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CONTROL Y EVALUACIÓN EN EL PROCESO DE ANÁLISIS FINANCIERO EN 
PROYECTOS CONSTRUCTIVOS DE INTERÉS SOCIAL 
 
El presente trabajo consistió en el desarrollo de un eficaz método de control financiero, útil 
para cualquier empresa constructora mediana o pequeña y que se pueda aplicar a 
proyectos de interés social. Para poder lograr este objetivo, se parte de un análisis 
integral de las políticas de desarrollo social en el Ecuador respecto a la industria de la 
construcción, analizando la evolución de políticas financieras y definiendo una perspectiva 
real del manejo de las operaciones contable-financieras. 
 
La propuesta de análisis y control se aborda desde tres puntos de vista. Desde el punto 
de vista financiero se define un Plan de Negocios y Mercadeo Tipo. Desde el punto de 
vista táctico se definen estrategias y políticas de crecimiento empresarial (aplicables a la 
industria de la construcción). Finalmente, desde el punto de vista operativo es 
desarrollado un “Manual de Operaciones”, mediante este (y a pesar que sólo fue 
desarrollado de manera teórica), se logra demostrar que es posible mantener un control 
financiero. La parte final de este manual concluye con el desarrollo de mecanismos de 
control y mitigación de riesgos financieros. 
 
El trabajo concluye con un “Plan de Implementación” a futuro, aplicable a toda empresa 
del ramo de la construcción y con las recomendaciones necesarias para que este método 
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CONTROL AND EVALUATION IN THE PROCESS OF FINANCIAL ANALYSIS IN 
CONSTRUCTION PROJECTS OF SOCIAL INTEREST 
 
 
The current study involved the development of an efficient method to guarantee the 
financial health of small and medium sized construction companies, which can additionally 
be applied to projects with a social dimension. In order to complete this objective, the 
study departs from an integrated analysis of social development policies in Ecuador that 
relate to the construction industry, analyzing the evolution of financial policies and defining 
a practical overview on the management of accounting and financial operations.  
 
The proposal is addressed from three perspectives. From the financial standpoint, a 
Business and Marketing Plan is defined. From a strategic standpoint, business growth 
strategies and policies are defined (applicable to the construction industry). Finally, from 
the operations standpoint, an “Operations Manual” is developed, by means of which (and 
despite the fact that it was only developed theoretically), it was demonstrated that it is 
possible to implement financial control procedures. The final part of this manual concludes 
with the development of control mechanisms and procedures for the mitigation of financial 
risks.  
 
The study concludes with a future “Implementation Plan”, applicable to all companies in 
the construction field, and complete with the necessary reccomendations for the 
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CAPITULO I: INTRODUCCIÓN 
 
1.1. ANTECEDENTES: IDENTIFICACIÓN DE UNA PROBLEMÁTICA 
 
Las actividades de producción, mercadeo y ventas, así como las de administración y, en 
general las relacionadas con la operación de las actividades constructivas, obtienen sus 
resultados a través del uso eficiente y de la combinación efectiva e inteligente de los 
distintos recursos dispuestos de manera organizada y sobre los cuales se actúa de 
manera individual o grupal. Dependiendo de la manera como se combinen dichos 
recursos,  dependerá el éxito o el fracaso de las actividades organizacionales y es, 
precisamente, en el área financiera en donde se ven reflejados dichos resultados; por 
tanto, la gestión financiera debe considerarse como un todo, cumpliendo su función de 
catalizador de las demás actividades. 
 
Así pues, el Control Financiero y Contable garantiza la eficiencia en la consecución de los 
recursos financieros y garantiza que las actividades se realicen. Permitiendo finalmente 
lograr un proceso controlado en todas las fases del proceso constructivo con el fin de 
realizar evaluaciones periódicas que servirán a la empresa para cuantificar los objetivos 
trazados. 
 
Dentro de las diferentes tipologías constructivas se ha escogido la construcción de 
proyectos de interés social, debido a que en este campo, una de las premisas principales 
es la optimización de recursos económicos, con el fin de brindar a los futuros usuarios 
productos de calidad, a tiempo y a precios justos. Por tanto realizar un proceso de control 
y evaluación financiero se convierte en un aporte metodológico importante dentro de la 
gestión empresarial que involucra a la industria de la construcción. 
 
 
1.2. HIPÓTESIS Y VARIABLES DE LA INVESTIGACION 
 
El planteamiento correcto de una metodología de control y evaluación financiera para 
proyectos de interés social en la industria de la construcción, hace posible obtener 
resultados financieros óptimos y a la larga, logra crear mecanismos de crecimiento 
económico, reduciendo la incertidumbre en el mercado y logrando que las empresas se 
afiancen y desarrollen. 
 
Las variables de la presente investigación serán el resultado del análisis de los siguientes 
indicadores:  
 
Indicadores de Administración: 
Gastos de administración / Costo de las unidades vendidas 
Ventas netas / Número de trabajadores 
Unidades producidas / Horas hombre 
2 
 
Indicadores de Recursos Humanos: 
Número de empleados contratados / Número de empleados despedidos 
Utilidad total / Total de empleados. 
 
Indicadores de Finanzas: 
Utilidad neta / Inversión total 
Ventas netas / Costo de producción 
 
Indicadores de Procesos y Productos: 
Unidades producidas / Unidades defectuosas 
Costo de lo producido / Insumos 




1.3.1. OBJETIVO GENERAL 
 
Desarrollar un plan estratégico financiero de control y evaluación aplicable a la industria 
de la construcción en el ámbito de los proyectos de interés social. 
 
1.3.2. OBJETIVOS ESPECIFICOS 
 
 Realizar un análisis cuantificado de la metodología usada en los procesos de 
control y evaluación financiera en proyectos constructivos de interés social en la 
ciudad de Quito. 
 Realizar una investigación del método de control financiero más óptimo con el 
propósito de desarrollar una metodología aplicable al medio. 
 Desarrollar un Plan Estratégico de Evaluación y Control Financiero que permita 
mantener un crecimiento sostenido de los proyectos de inversión social mientras 
éstos se desarrollan. 
 Evaluar los resultados obtenidos del análisis financiero con el propósito que dichos 
resultados se conviertan en normativas comunes para todas las empresas que 
ejecutan proyectos de interés social. 
 
1.4. JUSTIFICACIÓN Y ALCANCE DEL PROYECTO 
 
Las empresas que se dedican a realizar proyectos en el ámbito de la construcción, no 
manejan una metodología real y organizada de sus procesos de control y evaluación 
financiera, dejando al azar y al empirismo muchas de las decisiones que se toman 
durante el desarrollo de los proyectos. 
 
Por otra parte, los proyectos que involucran la consecución de obras de interés social, son 
los más propensos a sufrir desfases, retrasos e incluso cambios sustanciales en sus 
lineamientos generales. Estas irregularidades, no se deben en la mayoría de los casos a 
3 
 
fallas en los procesos operativos o técnicos, sino a una metodología errónea al momento 
de definir sus políticas financieras. 
 
El presente trabajo tiene la finalidad de crear Planes Estratégicos aplicables a todo el 
sector de la construcción que desarrolla programas de interés social, medir 
cuantificadamente dichos planes y, gracias a este proceso, lograr definir las bases de una 
metodología gerencial en la toma de decisiones. 
 
1.5. METODOLOGÍA DE INVESTIGACIÓN 
 
El presente trabajo, toma como línea base teórica la investigación bibliográfica de toda la 
información pertinente al tema, tomando en cuenta tres fuentes: libros, páginas WEB y 
publicaciones de prensa. Esta investigación logrará mostrar un panorama claro acerca de 
dos grandes temas investigativos: la teoría del control financiero y la situación actual 
ecuatoriana respecto a la relación entre líneas de crédito y el negocio de la construcción. 
 
En el siguiente capítulo, se realizará una propuesta práctica respecto al Control Interno de 
las operaciones contable-financieras en las empresas constructoras, sobre todo de 
tamaño mediano, esta propuesta se materializa a través de un “Manual de Operaciones 
Internas”, este manual, con el carácter de experimental, toma en cuenta los procesos 
internos, los movimientos financieros y los mecanismos de control interno. 
 
Finalmente se plantean los mecanismos contables y financieros para realizar la 
evaluación interna del Manual de Control, desde el momento que se comienza todo 
proyecto, hasta que se da el cierre del mismo. Y aún después de ese momento, se sigue 





















CAPITULO II: MARCO TEÓRICO 
 
2.1. FINANZAS Y POLÍTICAS DE DESARROLLO SOCIAL 
 
El análisis financiero tradicional es necrológico, se basa en autopsias que se le hacen a la 
empresa "para ver qué pasó" y no hay suficiente énfasis en el futuro. El pasado es 
inmodificable y los decisores, sólo pueden afectar el futuro con sus decisiones. El pasado 
sólo sirve para evaluar qué tan buenas resultaron las decisiones que se tomaron meses o 
años antes. En la medida en que el análisis del pasado sirva para corregir acciones 
equivocadas o reforzar acciones acertadas, será útil. 
 
El propósito entonces, es examinar instrumentos de planeación y control que permitan 
tomar buenas decisiones que aumenten el valor de la firma. Se van a estudiar las 
siguientes herramientas: 
 
Análisis de indicadores, Razones Financieras y Estado de Fuentes y Usos de Fondos. 
Estos instrumentos no sólo servirán para evaluar lo que sucedió, sino que permitirán en 
un proceso de planeación, establecer metas a cumplir. 
 
El Balance General y el Estado de Resultados o de Pérdidas y Ganancias 
 
Sin ninguna duda, estos informes permiten evaluar una gestión gerencial, de hecho, van a 
reflejar de alguna forma los resultados de las decisiones tomadas con la ayuda del Flujo 
de Fondos. Hay varias formas de evaluar los resultados a través del Balance General y el 
Estado de Resultados o de Pérdidas y Ganancias 
 
2.1.1. INDICADORES E ÍNDICES 
 
Un índice es una proporción entre un valor y otro valor llamado base. Por ejemplo, se 
puede expresar la Utilidad neta como un índice si se divide por las ventas y a este 
resultado se le llama Margen Neto sobre Ventas: 
 
Margen Neto sobre Ventas = Utilidad Neta Ventas 
 
También se puede expresar la Utilidad Bruta como un índice: Utilidad Bruta dividida por 
las Ventas y a este índice se le llama Margen Bruto. 
 
Margen Bruto sobre Ventas= Utilidad Bruta Ventas 
 
La idea consiste en expresar los rubros del Balance General y del Estado de Resultados o 
de Pérdidas y Ganancias en términos porcentuales, referidos a los activos totales o a las 
ventas totales, en el primer caso (el Análisis Vertical) y encontrar los porcentajes de 
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crecimiento de cada rubro, de un período a otro, en el segundo caso (el Análisis 
Horizontal), con lo cual el analista puede interpretar la información presentada por los 
estados financieros de una firma.   
 
2.1.2. EL ANÁLISIS VERTICAL 
 
Si se analiza un Estado de Pérdidas y Ganancias en términos porcentuales, en relación 
con las ventas,  (análisis llamado vertical). Por ejemplo, el margen bruto es uno de ellos 
(este porcentaje es el que corresponde a la utilidad bruta sobre ventas). Si se conoce el 
punto de  equilibrio de una firma y se sabe que ya superó ese nivel de ventas, se pueden 
realizar negocios aislados atendiendo sólo el margen bruto que éste produce. Por 
ejemplo, se puede aceptar un negocio propuesto por un vendedor, aunque su margen 
bruto individual no supere el margen bruto estándar o esperado o viceversa. 
 
El análisis vertical es más fértil cuando se aplica al Estado de Pérdidas y Ganancias, para 
hacer comparaciones temporales y entre firmas. El análisis porcentual del Estado de 
Pérdidas y Ganancias, ofrece luces sobre la proporción de ciertos gastos (variables sobre 
todo) que permiten controlar el comportamiento de esos rubros, elaborar pronósticos de 
utilidades y gastos. 
 
2.1.3. EL ANÁLISIS HORIZONTAL 
 
El propósito de este análisis es examinar el comportamiento (crecimiento o descenso) de 
los rubros de los estados financieros. Se calcula entonces el porcentaje en que han 
cambiado los diferentes rubros. 
 
Los indicadores del análisis horizontal, se calculan dividiendo el dato del año más 
reciente, entre el dato correspondiente del año anterior y restándole 1. 
 
Por medio del análisis horizontal se puede estudiar el comportamiento de un rubro en 
particular e identificar por medio de otro tipo de análisis (causas externas o internas), los 
orígenes de estas variaciones. Algunos de estos análisis se pueden hacer alrededor de la 
historia de la empresa, capacidad de  la gestión empresarial y el proceso de acumulación 
del capital productivo en la empresa. 
 
2.1.4. RAZONES FINANCIERAS 
 
Además de los índices que permiten examinar la relación de cada rubro con los valores 
totales (activos o ventas), existen combinaciones que ofrecen una visión más detallada y 
analítica de la firma. Uno de los instrumentos que más se ha utilizado en el mundo de los 
negocios, es el análisis de las razones financieras. 
 
Fundamentadas en este sencillo instrumento, se toman hoy en día muchas decisiones. 
Una razón financiera es la proporción o cociente entre dos categorías económicas 
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expresadas y registradas en los estados financieros básicos, para obtener rápidamente 
información de gran utilidad y contenido en la toma de decisiones. Esta información 
permite tomar decisiones acertadas a quienes estén interesados en la empresa, sean 
éstos sus dueños, los banqueros, los asesores, los capacitadores, el gobierno, etc. 
 
Las razones financieras se han dividido en cuatro tipos, para medir diversas situaciones 
que son de gran importancia en la vida económica de la empresa. Estas son: 
 
Las Razones de Liquidez: Estas razones miden la capacidad de pago que tiene la 
empresa en el  corto plazo, en cuanto al dinero en efectivo de que dispone, para cancelar 
las deudas. 
 
Si se mantiene un capital de trabajo suficiente para llevar a cabo las operaciones que 
sean necesarias para generar un excedente que le permita seguir con el desarrollo de 
dicha actividad. 
Son fundamentalmente dos: la razón corriente y la razón o prueba ácida. 
 
Razón Corriente= Activo Corriente Pasivo Corriente 
 
Razón o Prueba Ácida= Activo Corriente Activo – Corriente Pasivo Corriente 
 
Razón Corriente: El resultado matemático debe leerse en términos, de cuántas unidades 
monetarias tiene la empresa en el activo corriente, para cubrir cada unidad monetaria que 
se tiene en el pasivo más exigible. 
 
Razón Ácida: Su resultado se lee como cantidad de dinero que se tienen de activo 
corriente más líquido, para responder al pasivo más exigible. Es una medida dura de la 
solvencia de la empresa. 
 
La Liquidez: El concepto de liquidez significa la capacidad que tiene un activo de ser 
convertido en dinero efectivo al final de un período de tiempo. Los dineros que una 
empresa consigue, se convierten inmediatamente en activos y para que estos activos 
vuelvan a ser dinero en efectivo, se necesitan algunas operaciones adicionales (a menos 
que se encuentren depositados como Caja y Bancos). 
 
Por ello, la consideración de la liquidez, debe tener en cuenta tres variables 
fundamentales: el tiempo que debe transcurrir para que el activo se encuentre disponible 
en dinero en efectivo, la calidad de los activos que se van a convertir en dinero en efectivo 
y el valor que se vaya a recuperar como dinero en efectivo. 
 
La Exigibilidad: Para quien evalúa el pasivo de una empresa, una de las consideraciones 
más importantes a tener en cuenta, es la referente a cuándo y cómo se debe cancelar 
dicho pasivo. Por ello, cuando se evalúa la solvencia lo que se necesita determinar es, 
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cuándo deber ser cancelada la obligación contraída (el tiempo en el cual debe abonarse la 
deuda) y la rigidez exigida en el cumplimiento de dicha fecha. 
 
Las Razones de Actividad: Las razones de actividad miden la rapidez con que las 
cuentas por cobrar o los inventarios se convierten en efectivo. Son un complemento de las 
razones de liquidez, ya que permiten precisar aproximadamente el período de tiempo que 
la cuenta respectiva (cuenta por cobrar, inventario), necesita para convertirse en dinero. 
Miden la capacidad que tiene la gerencia para generar fondos internos, al administrar en 
forma adecuada los recursos invertidos en estos activos. 
 
Son fundamentalmente las siguientes: 
La rotación de inventario, 
La rotación de las cuentas por cobrar, 
Período promedio de pago a proveedores, 
La rotación de activos totales, 
La rotación de activos fijos, y 
El ciclo de caja. 
 
Estructura de Capital: Se obtiene dividiendo el total del pasivo por el valor total del 
patrimonio. Matemáticamente se expresa así: 
 
Estructura del Capital = PasivoTotal Patrimonio 
 
Endeudamiento: Es el porcentaje de fondos totales que ha sido proporcionado por los 
acreedores, ya sea en el corto o largo plazo, para invertir en activos. 
 
Razón de Endeudamiento=  Pasivo Total Activo Total 
 
Las Razones de Rentabilidad: Estas razones miden el rendimiento de la empresa en 
relación con sus ventas, activos o capital. 
 
Es importante conocer estas cifras, ya que la empresa necesita producir utilidad para 
poder existir. Estos indicadores son de mucho uso, puesto que proporcionan 
orientaciones importantes para dueños, banqueros y asesores, ya que relacionan 
directamente la capacidad de generar fondos en la operación de corto plazo de la 
empresa. Todos los indicadores están diseñados para evaluar si la utilidad que se 
produce en cada período es suficiente y razonable, como condición necesaria para que el 
negocio siga marchando. 
 
Cuando estos indicadores reflejen cifras negativas, estarán representando la etapa de 
“desacumulación” que la empresa está atravesando y que afectará toda su estructura al 
exigir mayores costos financieros o un mayor esfuerzo de los dueños, si se quiere seguir 
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manteniendo el negocio. Los indicadores de rentabilidad son muy variados, los más 
importantes y que se analizan aquí son: la rentabilidad sobre el patrimonio, rentabilidad 
sobre activos totales y margen neto sobre ventas. 
 
2.1.5. ESTADO DE FUENTES Y USOS 
 
Unas de las preguntas que se hace cualquier gerente es ¿de dónde salió el dinero y en 
qué se gastó? ¿Cómo se está financiando la firma? Estas preguntas, que también se las 
hacen los gerentes de bancos que le prestan a la empresa, se pueden responder con el 
Estado de Fuentes y Usos. Aquí se pueden distinguir dos clases: una relacionada con el 
efectivo y otra con el capital de trabajo. 
2.1.5.1.     Del Efectivo 
 
Se trata de determinar de dónde salió el dinero (fuentes) y en qué se gastó (usos). Se 
trata de identificar qué rubros del Balance General y del Estado de Pérdidas y Ganancias 
incrementan o disminuyen la disponibilidad del efectivo. Se calculan las diferencias de los 
rubros del Balance General entre dos años (se resta de la cifra del año más reciente, la 
cifra correspondiente al año anterior) y con los criterios enunciados adelante, se 
determina si la diferencia es una fuente o un uso de fondos. Así mismo, se determina en 
el Estado de Pérdidas y Ganancias los valores de la utilidad, depreciación y pago de 
dividendos. Con estos datos se procede a construir la siguiente tabla. 
 
Todo el análisis que se realiza con este  informe está basado en la ecuación básica de la 
Contabilidad: Activos = Pasivos + Patrimonio. 
 
Si se aumenta un activo, esto ocurre porque se disminuye un activo, se aumenta un 
pasivo, se aumenta el patrimonio o una combinación adecuada de ellos. 
 
Así se puede concluir lo siguiente: en el Balance General, los aumentos en los activos 
constituyen un uso de fondos (con excepción del efectivo) y las disminuciones en los 
mismos, son fuentes de fondos. Por ejemplo, si las Cuentas por Cobrar (Cartera) 
aumentan, pudo ocurrir porque no se cobró oportunamente y por lo tanto se disminuyó el 
efectivo en la cantidad en que aumentó la Cartera. Por el otro lado, los aumentos en los 
pasivos o en el capital, son fuentes de fondos y las disminuciones son usos de fondos; por 
ejemplo, un aumento de un pasivo genera una disponibilidad de efectivo y un pago de un 
pasivo se hace disminuyendo el efectivo. En cuanto al Estado de Pérdidas y Ganancias, 
la utilidad y la depreciación son fuentes de fondos y los pagos de utilidades o dividendos, 
son usos de fondos. Esto se puede resumir en forma muy simple. 
 
Las fuentes de fondos que aumentan el efectivo son: 
 Una reducción neta de cualquier activo diferente al efectivo y a los activos fijos. 
 Una reducción de los activos fijos antes de depreciación. 
 Un aumento neto de cualquier pasivo. 
9 
 
 Aumento de capital (venta de acciones). 
 Fondos generados por la operación (utilidad). 
 La depreciación. 
 Los usos de fondos que disminuyen el efectivo son: 
 Un aumento neto de cualquier activo diferente al efectivo y a los activos fijos. 
 Un aumento en los activos fijos antes de depreciación. 
 Una reducción neta en pasivos. 
 Una recompra de acciones de capital. 
 Pago de dividendos o pérdidas. 
 
Para calcular el cambio en el valor de los activos fijos antes de depreciación, se debe 
sumar la depreciación al valor neto de los activos fijos al final del período, y restar de la 
cifra resultante, el valor de los activos netos al comienzo del período. 
 
Se calculan las diferencias de los rubros del Balance General entre los dos años y con los 
criterios enunciados arriba, se determina si la diferencia es una fuente o un uso de fondos. 
Así mismo, se determina en el Estado de Resultados o de Pérdidas y Ganancias, los 
valores de la utilidad, depreciación y pago de dividendos. 
 
Por lo general en el Estado de Resultados o de Pérdidas y Ganancias no se presenta la 
información sobre pago de dividendos. Pueden ocurrir estas situaciones: primero, que se 
presente la información sobre pago de dividendos en el Estado de Resultados o de 
Pérdidas y Ganancias; en tal caso, se toma el dato directamente de allí. Segundo, que se 
hayan pagado dividendos  y no aparezca la información en el Estado de Resultados o de 
Pérdidas y Ganancias; en este caso hay que mirar si la cifra de Utilidad Neta del Estado 
de Resultados o de Pérdidas y Ganancias coincide con las Utilidades del Ejercicio que 
aparecen en el Balance General; si las cifras coinciden, significa que no se han pagado 
los dividendos y se puede imaginar que si esto ocurre la víspera del pago, la cuenta de 
efectivo debería estar alta. Si la cifra del Balance General es menor que la del Estado de 
Resultados o de Pérdidas y Ganancias (por lo general en el Balance se dice que son 
Utilidades del Ejercicio Retenidas), entonces esto significa que la diferencia estriba en que 
se repartieron dividendos por una suma igual a la diferencia, y esta cifra se debe incluir 
como pago de dividendos en el Estado de Usos y Fuentes. 
2.1.5.2.     Del Capital de Trabajo 
 
De igual manera, se puede analizar la forma como se ha financiado el capital de trabajo. 
Con criterios similares y utilizando los datos pertinentes de la tabla anterior, se puede 
hacer este análisis. 
 
Aquí se excluyen los activos y pasivos corrientes, a los cuales de alguna manera, se les 
trata de medir los cambios sufridos. En este caso, la financiación se hizo primordialmente 
a partir de la operación, esto es, de la utilidad y la depreciación. Esta información es muy 
útil para los gerentes de banco, a quienes les interesa verificar, que efectivamente la 
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empresa mantiene un adecuado nivel de capital de trabajo y que el dinero que le prestan 
a la firma, se utiliza en la forma convenida.    
 
2.2. FINANZAS Y POLÍTICAS DESARROLLO SOCIAL EN EL ECUADOR 
 
Introducción: Se refiere al desarrollo del capital humano y capital social en una sociedad. 
Implica una evolución o cambio positivo en las relaciones de individuos, grupos e 
instituciones en una sociedad. Implica principalmente Desarrollo Económico y Humano. 
Su proyecto a futuro es el Bienestar social.1 
 
2.2.1. CAPITAL HUMANO Y SOCIAL 
 
Designa un hipotético factor de producción dependiente no sólo de la cantidad, sino 
también de la calidad, del grado de formación y de la productividad de las personas 
involucradas en un proceso productivo. A partir de esto, se ha extendido para designar el 
conjunto de recursos humanos que posee una empresa o institución económica. 
Igualmente se habla de modo informal de "mejora en el capital humano" cuando aumenta 
el grado de destreza, experiencia o formación de las personas de dicha institución 
económica. 
Considerado la variable que mide la colaboración social entre los diferentes grupos de un 
colectivo humano, y el uso individual de las oportunidades surgidas a partir de ello. Mide, 
por tanto, la sociabilidad de un conjunto humano y aquellos aspectos que permiten que 
prospere la colaboración y el uso, por parte de los actores individuales, de las 
oportunidades que surgen en estas relaciones sociales. Una sociabilidad entendida como 
la capacidad para realizar trabajo conjunto, la de colaborar y llevar a cabo la acción 
colectiva.2 
 
La ONU Ha hecho hincapié en el desarrollo social como parte fundamental para 
garantizar el mejoramiento de la vida de todas las personas. Por otro lado, ha apoyado los 
esfuerzos de los gobiernos por hacer llegar a toda la población, los servicios, sociales de 
salud, educación, planificación de la familia, vivienda y saneamiento, además de elaborar 
modelos para programas sociales que integran los aspectos sociales, económicos, 
ambientales y culturales del desarrollo.3 
 
2.2.2. BUEN VIVIR 
 
Los pueblos indígenas andinos aportan desde otras epistemologías y cosmovisiones, y 
nos plantean el sumak kawsay, la vida plena. 
 
                                                          
1 Wikipedia. (12 de Diciembre de 2012). Obtenido de http://es.wikipedia.org/wiki/Desarrollo_social 
2 Wikipedia. (23 de Enero de 2013). Obtenido de http://es.wikipedia.org/wiki/Capital 




El pensamiento ancestral es eminentemente colectivo. La concepción del Buen Vivir 
necesariamente recurre a la idea del «nosotros». La totalidad se expresa en cada ser y 
cada ser en la totalidad. El sumak kawsay, o vida plena, expresa esta cosmovisión. 
Alcanzar la vida plena consiste en llegar a un grado de armonía total con la comunidad y 
con el cosmos. 
 
La concepción del Buen Vivir converge en algunos sentidos con otras concepciones 
presentes en el pensamiento occidental. Aristóteles en sus reflexiones sobre ética y 
política se refirió ya al Vivir Bien. Para él, el fin último del ser humano es la felicidad, que 
se alcanza en una polis feliz. Es decir, la felicidad de todos, que es la felicidad de cada 
uno, solo se realiza en la comunidad política.4 
 
2.2.3. DESARROLLO SOCIAL 
 
El derecho al buen vivir de toda la población es el horizonte fundamental de la acción del 
Estado plasmado en la Nueva Constitución. En el ámbito social, ello implica garantizar, sin 
exclusión, ni discriminación de ningún tipo: una buena educación; servicios de salud 
accesibles y de calidad; acceso a agua segura y permanente, a alimentos sanos, 
suficientes y nutritivos; un hábitat seguro y saludable con una vivienda adecuada y digna; 
trabajo, opciones de inclusión social-económica y seguridad social; el derecho a la 
movilidad, entre otros factores. De modo transversal, igualmente esto implica garantizar el 
acceso a la participación pública y política y reformar el Estado para el bienestar colectivo. 
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2.2.4. COORDINACIÓN EN DESARROLLO SOCIAL 
 
En este marco se han construido el Plan Nacional del Buen Vivir y la Agenda Sectorial de 
Desarrollo Social, con políticas que permitirán a la población una vida con dignidad, 
independencia y posibilidad de realización y desarrollo, como base fundamental no solo 
para la construcción de ciudadanía y para la cohesión social sino para el buen vivir 
individual y colectiva.6 
 
2.2.5. PROTECCIÓN SOCIAL FRENTE A CONTINGENCIAS 
 
Se refiere a la garantía de los derechos y la igualdad de oportunidades de las poblaciones 
excluidas, con el fin de construir una sociedad solidaria, justa y equitativa, donde el estado 
toma un rol distribuidor y redistribuidor. Para ello se requiere dar instrumentos a la 
                                                          
4 Desarrollo, S. N. (5 de Noviembre de 2009). Plan Nacional para el Buen Vivir 2009-2013. Quito, Pichincha, 
Ecuador. 
5 Desarrollo, S. N. (5 de Noviembre de 2009). Plan Nacional para el Buen Vivir 2009-2013. Quito, Pichincha, 
Ecuador. 




población para afrontar las contingencias y la vulnerabilidad, romper brechas estructurales 
de concentración de la riqueza y brindar nuevas oportunidades de acceso a activos. 
 
Las grandes metas en este ámbito son la reducción de las desigualdades económicas, 
sociales y territoriales, la garantía de la protección social integral de la población y la 
promoción de un desarrollo territorial integral y equitativo. El énfasis de esta política está 
en los grupos de atención prioritaria (infancia y juventud, personas con discapacidad, 
entre otros). También se busca que toda la población tenga un acceso equitativo al agua, 
a la tierra, a los activos, a los medios de producción. También se quiere proteger y 
promover los derechos de las personas migrantes y las familias transnacionales.7 
 
2.2.6. GENERACIÓN DE CAPACIDADES Y OPORTUNIDADES 
 
Consiste en el desarrollo de las capacidades que facilitan la integración de la población en 
la sociedad para el ejercicio de libertades fundamentales. El rol del Estado en este campo 
es el reconocimiento explícito de los derechos de la población, facilitando el acceso a 
servicios de educación, salud y nutrición en igualdad de condiciones y generando 
oportunidades para que los individuos puedan hacer uso de las capacidades adquiridas 
para incluirse social y económicamente. 
 
Son fundamentales en esta línea las políticas específicas de universalización y calidad de 
la educación y la salud desde un enfoque de derechos, de género, generacional y de 
interculturalidad. En otras palabras, el Estado quiere garantizar el acceso permanente, 
oportuno y sin exclusión a la educación en todos los niveles (con énfasis en educación 
inicial, básica y bachillerato) y a una atención en salud integral. 
 
Otro eje clave se refiere a la erradicación progresiva e inter-generacional de la 
malnutrición, interviniendo prioritariamente en las poblaciones más vulnerables (niños y 
niñas de 0 a 5 años) a través de acciones integrales que incluyen mejoramiento de las 
condiciones del hogar (acceso a agua potable y saneamiento, vivienda digna), acceso a 
alimentos sanos y nutritivos, acceso a salud y educación.8 
 
2.2.7. INCLUSIÓN ECONÓMICA Y SOCIAL 
 
En el ámbito de inclusión económica se plantea la generación de condiciones para el 
trabajo estable, justo y digno y el fomento del empleo de calidad, en especial para los 
grupos de atención prioritaria. No obstante, dadas las limitaciones del mercado 
convencional de trabajo, se plantea en paralelo la implementación efectiva del sistema 
nacional de inclusión y equidad social con principios de universalidad, igualdad, equidad, 
progresividad, interculturalidad, solidaridad y no discriminación. Este sistema se orienta a 
                                                          
7 Social, M. d. (s.f.). Agenda Social 2009-2011. 
8 Social, M. d. (s.f.). Agenda Social 2009-2011. 
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diversificar y fortalecer la capacidad productiva, el acceso al empleo y el vínculo de la 
población a un proceso de desarrollo social endógeno sostenible. 
 
La principal orientación en este ámbito es vincular los procesos sociales con los procesos 
económicos a través de la valorización e impulso de la economía popular y solidaria. Por 
último, se busca recuperar las capacidades de las personas migrantes para el desarrollo 




Un elemento fundamental, y pilar de la política social, es el de garantizar a toda la 
población el acceso a un hábitat seguro y saludable, a una vivienda digna, 
independientemente de la situación social y económica de cada familia, asegurando así, 
espacios del buen vivir para los habitantes. 
Durante los últimos años, se han intensificado en el Ecuador los esfuerzos para cumplir 
con el derecho a un hábitat digno, mediante incrementos en la cobertura de varios de los 
principales indicadores sociales en materia de vivienda y servicios básicos, priorizando los 
estratos de menores y bajos ingresos.10 
 
Evolución del Hacinamiento - % Hogares 
 
En efecto, si en el año 2006 el porcentaje de hogares en el país que vivía en condiciones 
de hacinamiento fue del 23,2%, para el año 2009 este indicador cayó en 4 puntos 
porcentuales, reduciéndose en el caso de la zona urbana en 2 puntos porcentuales y en la 
rural en unos notables 7 puntos. Con ello se ha logrado una reducción de las brechas 
entre el área urbana y rural; en el año 2006 el hacinamiento en el área rural (31%) 
representaba 1,6 veces el registrado en la zona urbana (20%), mientras que para el año 
2009 esta relación se redujo a una vez. 
 
 
                                                          




















Cuadro #01: Evolución del Hacinamiento % en Hogares. 
Fuente: Sistema Integrado de Indicadores Sociales del Ecuador, ENEMDU 
 
Evolución Cobertura Servicios Básicos 2006 – 2009 % Hogares. 
 
Al analizar la evolución de los indicadores de agua potable y sistemas de eliminación de 
aguas negras a nivel nacional, se observa que durante los últimos cuatro años hay un 
incremento paulatino de la cobertura de infraestructura básica. Así, en el agua por red 
pública este indicador aumenta en 3 puntos porcentuales (73%), y en el sistema de 
alcantarillado en 2 (89%). 
 
Cuadro #2: Evolución de los Sistemas de Eliminación de Excretas - Nacional 
Fuente: Sistema Integrado de Indicadores Sociales del Ecuador, ENEMDU 
 
Cobertura Servicios Básicos Urbano–Rural 2006–2009 
 
Es importante también la reducción en la brecha urbano-rural de la cobertura de 
infraestructura básica. En el año 2006 la brecha de acceso a agua entubada por red 
pública era de 3,35, es decir el sector urbano tenía 3,35 veces mayor cobertura que el 
sector rural; esta relación se redujo a 1,22 para el año 2009. En el caso del acceso a 
sistemas de eliminación de aguas negras, la brecha se redujo de 1,48 a 1,22. 
 
Cuadro #3: Eliminación de Excretas y Agua Entubada 












2006 2007 2008 2009
70% 74% 73% 73%



















El mejoramiento de la calidad del hábitat de la población, especialmente la más vulnerable 
desde una lógica de intervención en el territorio que integre la vivienda, el barrio y la 
ciudad, se expresa en la siguiente política: 
 
Acceso universal a un hábitat seguro y saludable y a una vivienda adecuada y digna, en el 
marco de un modelo territorial policéntrico, equilibrado y equitativo; que considere la 
función social y ambiental de la propiedad, estableciendo estrategias diferenciadas de 
apoyo a los distintos grupos sociales, priorizando lo estratos de menores ingresos. Las 
estrategias y líneas de acción de esta política abarcan: 
 
 El establecimiento de mecanismos para el acceso a vivienda digna con servicios 
básicos adecuados. 
 El fomento de la gestión pública participativa. 
 El financiamiento de viviendas de interés social. 
 La legalización de la tenencia de la tierra para vivienda. 
 
Los principios bajo los cuales se guiarán tanto las políticas como las estrategias del sector 
son: equidad, solidaridad, participación social, transparencia, sostenibilidad, 





Garantizar el acceso 
universal a un hábitat 
seguro y saludable y a 
una vivienda adecuada y 
digna, en el marco de un 
modelo territorial 
policéntrico, equilibrado y 
equitativo; que considere 
la función social y 
ambiental de la 
propiedad estableciendo 
estrategias diferenciadas 
de apoyo a los distintos 
grupos sociales, 
priorizando los estratos 
de menores ingresos. 
Bono de Vivienda Urbano, Urbano Marginal y Rural. 
Socio Vivienda 
Mi Primera Vivienda 
Socio Agua y Saneamiento 
Manejo Integral de Residuos Sólidos 
Agua Potable y Saneamiento 
Titulación de la Tenencia de la Tierra para Vivienda-Bono 
de Titulación 
Ciudad desde la Comunidad 
 
 
                                                          
11 Social, M. d. (s.f.). Agenda Social 2009-2011. 
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Estratificación del Nivel Socioeconómico 
 
El Instituto Nacional de Estadística y Censos (INEC) presentó la Encuesta de 
Estratificación del Nivel Socioeconómico, la misma que servirá para homologar las 
herramientas de estratificación, así como para una adecuada segmentación del mercado 
de consumo. Este estudio se realizó a 9.744 viviendas del área urbana de Quito, 
Guayaquil, Cuenca, Machala y Ambato. 
 
La encuesta reflejó que los hogares de Ecuador se dividen en cinco estratos, el 1,9% de 
los hogares se encuentra en estrato A, el 11,2% en nivel B, el 22,8% en nivel C+, el 
49,3% en estrato C- y el 14,9% en nivel D. 
 
Para esta clasificación se utilizó un sistema de puntuación a las variables. Las 
características de la vivienda tienen un puntaje de 236 puntos, educación 171 puntos, 
características económicas 170 puntos, bienes 163 puntos, TIC´s 161 puntos y hábitos de 
consumo 99 puntos. 
Es fundamental conocer que esta estratificación no tiene nada que ver ni guarda relación 
con indicadores de pobreza o desigualdad. Son dos mecanismos, dos objetivos y dos 
metodologías distintas para clasificar a los hogares.12 
 
Cuadro #4: Pirámide estratos Poblacionales 
 
Conclusión: Estos indicadores permiten comprender el nivel socio económico de cada 
hogar y tipificar el tipo de vivienda pero sin que sea discriminatoria, si ni más bien permite 
identificar  las variables y que atreves de esta se obtiene los resultados  que a su vez 
permite entender las características de la estratificación del nivel socio económico. 
 
                                                          





2.2.9. ÍNDICE DE PRECIOS DE LA CONSTRUCCIÓN (IPCO) 
 
Introducción: El Índice de Precios de la Construcción (IPCO), es un indicador que mide 
mensualmente la evolución de los precios, a nivel de productor y/o importador, de los 
Materiales, Equipo y Maquinaria de la Construcción, para ser aplicados en las fórmulas 
polinómicas de los reajustes de precios de los contratos de la Obra Pública, de acuerdo a 
lo que dispone el Art. 83 de la Ley Orgánica del Sistema Nacional de Contratación Pública 
vigente a partir del 4 de Agosto del 2008. (el período base es Abril 12/2000 = 100.00) 
 
Índice de Materiales, Equipo y Maquinaria de la Construcción 
 
(VER ANEXO 1) 
 
Conclusión: Estos indicadores permiten medir mensualmente la evolución de los precios 
desde el punto de vista importador y/o importador y observando estos índices se deduce 
que los elementos metálicos como accesorios, alambres, canales, soldaduras etc. 
estructurales y acabados metálicos son los que más precio tiene en  comparación de las 
otros elementos como cerámicas, cemento, vidrio etc. 
 
(VER ANEXO 2) 
(VER ANEXO 3) 
 
Conclusión: Como se ha había observado el acero sigue siendo el material con mayor 
índice, además de que las herramientas especializadas (maquinas o equipos) que 
funcionan con motor de combustión también tienen un mayor índice debido al precio de 
los combustibles refinados.  
 
Estadísticas de Edificaciones. 
 
Introducción: La Encuesta de Edificaciones es una investigación que se realiza en base 
a los permisos de construcción concedidos por los diferentes municipios que conforman el 
territorio ecuatoriano. La investigación tiene una frecuencia anual y entre otras variables 
investiga número de permisos, propósitos de la construcción, fuentes de financiamiento, 
número de metros cuadrados a construirse, etc. La última publicación corresponde al año 
2011. Los datos se presentan a nivel nacional y provincial.13 
 
(VER ANEXO 4) 
 
Conclusión: Es considerado observar que los índices de permisos de construcción y que 
las construcciones proyectadas ha ido en aumento lo que indica que el nivel 
socioeconómico no es un indicador de pobreza, y así se observa que las personas 
                                                          





planifican su vivienda convenientemente, es oportuno acotar que se han realizado más 
construcciones residenciales con el pasar de los años. 
 
Encuesta Anual de Edificaciones. Permisos de construcción. 
 
Recursos propios: son los recursos particulares de personas naturales o jurídicas. 
Crédito: son los recursos provenientes del algún tipo de financiamiento. 
 
Cuadro #5: Participación Porcentual de los Recursos en el Financiamiento Anual de las Construcciones 
Fuente: Instituto Nacional de Estadística y Censos, Origen de Financiamiento Previsto - Periodo 2007-2011. 
 
Conclusión: La forma de financiación por medio bancarios, prestamos, o por algún tipo 
de financiamiento es muy bajo en comparación al financiamiento propio pero cabe 
recalcar que conforme los años ha aumentado el financiamiento por crédito, debido a que 
el gobierno creado financiamiento por medio de diferentes entidades. 
 
Número de Permisos Concedidos en el Quinquenio Período 2007 - 2011. 
 
NÚMERO DE PERMISOS TOTAL 
AÑOS RESIDENCIAL NO RESIDENCIAL MIXTAS 147932 
2007 31801 2044 942 34787 
2008 31634 2088 931 34653 
2009 35057 2483 1295 38835 
2010 35145 2462 2050 39657 
2011 38517 2264 1261 42042 
Cuadro #6: Número de Permisos Concedidos del 2007 al 2011 
 
Permisos: la encuesta tiene como fuente primaria los permisos de Construcción que 
Conceden los Municipios del país. Esto no significa que son construcciones efectivas, 
Pues en muchos casos éstas no se llegarán a realizar. El gráfico distingue entre edifica 












2007 2008 2009 2010 2011
97% 94% 93% 93% 92%
3% 6% 7% 7% 8%
PARTICIPACIÓN PORCENTUAL DE LOS RECURSOS EN EL 
FINANCIAMIENTO ANUAL DE LAS CONSTRUCCIONES
% DE FINANCIAMIENTO PROPIO
% DE FINANCIAMIENTO CREDITO
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Escuelas, edificios públicos, etc.) Y mixtas que son edificaciones que combinan espacios 
residenciales y no residenciales. 
 
 
Cuadro #7: Variación Anual del Número de Permisos de Construcción 
 
Conclusión: Las construcciones mixtas son las predominantes, cabe recalcar que el uso 
del suelo en los diferentes municipios del país varían en las compatibilidades, pero dichas 
construcciones son efectivas que se pueden llegar a realizar, durante el periodo del 
gobierno actual se puede ver un aumento en construcciones de uso no residencial. 
Vivienda del MIDUVI. 
 
El Bono de la Vivienda del MIDUVI es una ayuda económica que el Gobierno 
Nacional entrega a la familia ecuatoriana como premio a su esfuerzo para ahorrar, sirve 
para: comprar una vivienda, construir una cuando la familia tiene terreno o, mejorar la que 




Los ciudadanos ecuatorianos mayores de edad, jefes de un grupo familiar organizado. 
Personas solteras sin cargas familiares de 30 años en adelante. 
 
Quienes no poseen vivienda en ninguna parte del país (ningún miembro familiar). El bono 
es para viviendas cuyo valor máximo es $60.000 USD y que estén en programas 
habitacionales en inicio o por iniciar su construcción. 
 
El ingreso mensual del grupo familiar no debe superar los 10 Salarios Básicos Unificados, 
es decir $3,220. 
La fórmula para comprar tu casa nueva es: AHORRO + BONO + CREDITO. 
AHORRO = 10% valor vivienda. 
BONO DE LA VIVIENDA DEL MIDUVI= $5.000 
CREDITO = La diferencia, en una Institución Financiera. 
¿Qué se debe hacer para obtener el Bono de la Vivienda? 
 
Elegir la vivienda a comprar entre los programas habitacionales que deben estar 
registrados en el MIDUVI. 
Abrir una cuenta de ahorros para vivienda en cualquiera de las instituciones financieras 
participantes y completar el ahorro = 10% del valor de la vivienda. 
Tramitar el crédito para completar el valor de la vivienda. 
Presentar la postulación en las oficinas de las Direcciones Provinciales del MIDUVI en 
todo el país, con la documentación solicitada. 
 
Documentos necesarios para solicitar el Bono de la Vivienda. 
(VER ANEXO 5) 
 
Requisitos para recibir el Bono de la Vivienda para construir en terreno propio. 
(VER ANEXO 6) 
 
Requisitos para obtener el Bono de la Vivienda para mejoras o remodelaciones. 




El Bono de la Vivienda beneficia a las personas que al poseer un ahorro y que están 
interesadas en obtener una vivienda propia que vaya desde los $11.00USD hasta 
$60.000USD (que es el costo máximo para contar con la bonificación estatal). 
 
Al sumar el ahorro del postulante que debe ser el 10% del valor de su vivienda, y del bono 
que otorga el estado de $5.000USD, estos completan el 20% del valor del inmueble que 
sea de su interés, tomando en cuenta el rango de valores que debe tener la vivienda, para 




Adicionalmente se debe cumplir con ciertos requisitos para obtener el bono de la vivienda 
una vez que se ha encontrado la vivienda que le convenga. 
 
 Abrir una cuenta de ahorros para vivienda en una institución financiera 
participantes en el sistema. 
 Completar el ahorro mínimo, que es el 10% del valor de la vivienda nueva. 
 Conseguir el crédito para completar el valor de la vivienda. 
 Que la vivienda a adquirirse este ubicada dentro del área urbana del cantón. 
 Finalmente, presentar la postulación en las oficinas del MIDUVI, con el formulario 
de postulación y la documentación solicitada. 
 
Las personas que pueden postular a este beneficio son: 
 
 Ciudadanos ecuatorianos mayores de edad, jefes de un grupo familiar organizado. 
 Personas solteras sin cargas familiares de 30 años en adelante. 
 Personas que no poseen viviendas en ninguna parte del país (ningún miembro 
familiar). 
 Personas que puedan acceder a programas habitacionales que registra el MIDUVI 
de hasta $60.000 USD. 
 Personas que no superan los $2.180 USD de ingresos dentro del grupo familiar. 
 
Condiciones de Vivienda en el Ecuador 
 
 
Cuadro #8: Tipos de Vivienda en el Ecuador 
 
El último censo en el 2010, nos dice que en el Ecuador hay 4’654.054 viviendas de las 
cuales el 94.77% dispone de energía eléctrica, el 73.7% dispone de agua mediante 




El 68.89% tiene el piso de sus viviendas con bloques de ladrillo (los otros porcentajes 
restantes de otros materiales). El 60.09% dispone de duchas, etc. 
 
Los tipos de viviendas más comunes en el país son: casa y villas, departamentos, cuartos 
en casa de inquilinato, mediagua, rancho, covacha, choza, viviendas colectivas y otros. 
 
Además, según datos estadísticos de la CEPAL, del gasto público que realiza el país, el 
3,9% lo destina al gasto de viviendas, es decir que su contribución no es tan alta y lo 
mismo sucede con algunos países de la región. Por lo que se debe dar más prioridad a 
los servicios básicos y mejorar las condiciones de viviendas de los habitantes. 
 
Mientras aumenten los desembolsos de los créditos hipotecarios crece la cantidad de 
primas captadas por las aseguradoras, cuyos contratos son obligatorios para obtener los 
préstamos para vivienda. 
Es así que en los últimos dos años, con la reapertura de los créditos hipotecarios del 
Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (IESS) y la dinamización de los créditos en la 
banca privada, las aseguradoras han captado más de dos millones de dólares en la rama 
de incendio y líneas aliadas, la clase de seguro que protege los bienes inmuebles ante 
desastres como incendios, terremotos, maremotos, entre otros. 
 
Basándose solo en el cálculo del total de desembolsos del IESS para créditos 
hipotecarios –que suman $ 557’002.708,18–, según afirman expertos, en dos años las 
aseguradoras recibieron $ 835.504,06. Este monto estaría dividido, en su mayoría, entre 
cuatro compañías de seguros, según informes de la entidad. Estas son: Seguros Colonial, 
Seguros Sucre, Coopseguros y Seguros Rocafuerte. 
 
En la banca privada, en cambio, desde enero del 2009 hasta mayo de este año con 
créditos de vivienda de $ 1.318,77 millones, las primas totales serían de $ 1,97 millones. 
 
Édgar González, ejecutivo de cuenta de Coopseguros, indica que en los últimos dos años 
los ingresos de las primas netas por seguros de vivienda han crecido entre el 20% y 30% 
e incluso se ha notado un aumento del 3% en un seguro menos común llamado 
Multiriesgos, que incluye cobertura por robos. 
 
Renato Terán, Gerente de Producción de Seguros Colonial, comparte la percepción del 
incremento en el mercado, pero agrega que el interés se despertó también a partir de los 
terremotos en Haití y Chile, ocurridos en enero y febrero, respectivamente. 
 
Terán especifica que manejar las primas generadas por los créditos del IESS puede 
significar un aumento de hasta mil clientes mensuales. 
 
El incremento de las primas que recibieron las aseguradoras también ha sido impulsado 




David Castellanos, del departamento de Estadística de la Asociación de Bancos Privados, 
indica que entre el aumento de créditos y el crecimiento de las aseguradoras en este 
ramo hay una “correlación perfecta”, por ser un requisito obligatorio. 
 
Según un informe de la evolución del crédito en el sistema bancario, en mayo de este año 
los préstamos hipotecarios crecieron en el 0,71%, mientras en ese mes del año anterior la 
cifra fue negativa con -4,67%, cuando empezaron una etapa de crecimiento. 
 
Según reportes de la Superintendencia de Bancos y Seguros, el rubro total 
correspondiente a incendio y líneas aliadas significa el 7,65% del total de esa cartera 
durante el primer trimestre de este año, mientras que el año anterior la cifra fue del 7,63% 
en el mismo periodo. 
El incremento en la cantidad de dinero percibido por esa clase de seguros empezó a 
notarse en el primer trimestre del 2009, pues al comparar ese tiempo con el 2008 hay una 
diferencia de $ 5,92 millones. 
 
En el 2008 los ingresos de las compañías aseguradoras llegaban a $ 14,14 millones, 
mientras que en el 2009 fueron de 20,06 millones de dólares. 
Constructores  
 
Otra rama de seguros que sería dinamizada con los créditos del Instituto Ecuatoriano de 
Seguridad Social es la de Todo riesgo al constructor, pues según José Centeno, 
presidente de la Cámara de la Construcción de Guayaquil, es obligatorio. Centeno dice 
que en Guayaquil el IESS ha otorgado un préstamo en la modalidad de Créditos al 
constructor, pero con los cambios en los requisitos desde esta semana se espera un 
repunte en pedidos para estos préstamos. 
 





El BIESS ofrece créditos hipotecarios a los afiliados y jubilados a la Seguridad Social, 
para la compra de terrenos, viviendas terminadas, consultorios, oficinas, locales 








Cuadro #9: Monto de Créditos Hipotecarios 2012 
 
Conclusión: El prestamo hipotecario que da el Biees es el unico recursos que tienen los 
afiliados para poder tener una vivienda con el interes mas bajo del mercado por eso que 
en estos meses se ve un gran porcentage de afiliados que acceden a este credito. 
 
2.2.10. PROYECTOS INMOBILIARIOS DEL BIESS 
 
El Biess enmarcado en su estrategia de atender la oferta y demanda inmobiliaria, 
establece negocios en alianzas público - privadas para emprender en proyectos rentables 
de dotación de soluciones habitacionales y de servicios, podemos financiar hasta un 60% 





El Fideicomiso Inmobiliario de inversión del Biess, tiene como fin crear un esquema que 
canalice los recursos del IESS hacia el sector inmobiliario, contribuyendo al desarrollo 
económico del país y obteniendo una rentabilidad idónea para sus fondos. 
 
Cómo funciona la inversión mediante un Fideicomiso? Básicamente como una 
sociedad donde el Biess, en calidad de constituyente o adherente, aporta hasta el 60% 
del costo total del proyecto en capital o bienes y el proponente aporta un mínimo del 40% 
restante para la realización de un proyecto, el cual al fin de cada ejercicio repartirá sus 
utilidades de acuerdo a las participaciones establecidas. 
 
(VER ANEXO 9). 
 
Conclusión: El BIESS también apoya la inversión pública como la privada por eso 
existen estas sociedades con el 60% de inversión en le costó total del proyecto lo cual es 
una ayuda con más de la mitad del proyecto para poder acceder a un bien inmueble tanto 
en la vivienda como en el comercio y oficinas lo cual es lo mejor para los inversionistas 



















En el Ecuador, a partir del año 2008, con los profundos cambios que se iniciaron con la 
nueva constitución y la visión del Gobierno Central, aparecen conceptos nuevos como el 
Buen Vivir; a raíz de éstos nace el PLAN NACIONAL DEL BUEN VIVIR, el cual traza los 
lineamientos de una agenda alternativa para el Ecuador. 
 
Este plan del Buen Vivir contempla estrategias a corto y mediano plazo para el desarrollo 
del país en todos los ámbitos de la sociedad ecuatoriana. 
 
Todos estos planes son gestados en las nuevas entidades creadas por el gobierno como 
la SENPLADES (SECRETARÍA NACIONAL DE PLANIFICACIÓN Y DESARROLLO) y la 
nueva estructura del Estado. 
 
Estos cambios de visión de la sociedad ecuatoriana han incluido nuevos conceptos y 
formas de proyectar y planificar el desarrollo de la sociedad; el Estado es el principal 
protagonista de la economía. 
 
Los altos precios del petróleo, han contribuido para que el Estado tenga ingresos 
extraordinarios provenientes de la exportación de crudo, por lo que ha podido mantener  
altas inversiones en el país, convirtiendo al Estado en el protagonista y principal 
inversionista. 
 
El Plan del Buen Vivir plantea las siguientes estrategias: 
 
 Democratización de los medios de producción, re‐distribución de la riqueza y 
diversificación de las formas de propiedad y organización. 
 Transformación del patrón de especialización de la economía, a través de la 
sustitución selectiva de importaciones para el Buen Vivir. 
 Aumento de la productividad real y diversificación de las exportaciones e 
importaciones. 
 Inserción estratégica y soberana en el mundo e integración latinoamericana. 
 Transformación de la educación superior y transferencia de conocimiento a través 
de ciencia, tecnología e innovación. 
 Conectividad y telecomunicaciones para sociedad de la información y el 
conocimiento. 
 Cambio de la matriz energética. 
 Inversión para el Buen Vivir en el marco de una macroeconomía sostenible. 
 Inclusión, protección social y garantía de derechos en el marco del Estado 
Constitucional de Derechos y Justicia. 
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 Sostenibilidad, conservación, conocimiento del patrimonio natural y fomento del 
turismo comunitario. 
 Desarrollo y ordenamiento territorial, descentralización y desconcentración. 
 Poder ciudadano y protagonismo social. 
 
2.3.2. DESARROLLO DE LA CONSTRUCCION EN EL ECUADOR 
 
“La construcción es el mayor indicativo, en estos momentos, del desarrollo de un país y es 
uno de los principales motores de desarrollo” Ing. Juan Luis Bouso, miembro de la 
Asociación Nacional de Fabricantes de Áridos (ANEFA, España) y presidente de ERAL. 
 
Dentro de las estrategias planteadas en el Plan del Buen Vivir, y de acuerdo al sector de 
infraestructura y construcción, se presentan a continuación cuadros y detalles 
estadísticos de PIB y valores del sector de la construcción. 
 
“El hecho de que en el momento que Ecuador, pasó de manejar el Sucre como moneda 
oficial al  Dólar,  fue  el  inicio  del  desarrollo de  la  Construcción en  Ecuador,  claro  
está,  con  una tendencia ascendente, pero de forma paulatina ya que la Banca al inicio 
de la Dolarización, no tenía planes ni programas de vivienda, sobre todo a nivel de 
Períodos y Tasas atractivas”, afirma Jorge Bonnard gerente general de Osier 
Construcciones. 
 
Causas de Crecimiento: 
 
 Demanda considerable de vivienda por el alto déficit que existe en este sector. 
 Las facilidades que tiene un trabajador para obtener una casa propia. 
 A los Constructores se les ha dado facilidades con Instituciones, como el Banco 
del IESS, para lograr desarrollos considerables. 
 
2.3.2.1. ENTIDADES QUE CONTRIBUYEN EN EL DESARROLLO 
 
BIESS (Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social): Ha provocado el desarrollo 
de fábricas de productos para la construcción, a un precio bajo y con gran calidad, sin 
descontar que los préstamos hipotecarios que brindará para la compra de oficinas o 
locales. 
 
CFN (Corporación Financiera Nacional): Trabajan con proyectos arquitectónicos 
exclusivos y en proyectos de precios medios; siempre que los mecanismos financieros 
estén bien elaborados, para conseguir que se terminen en el tiempo establecido. 
 
La participación del sector de la construcción en la producción nacional, alcanzó niveles 
del 7% anual del PIB, a finales de los años 60; decreció permanentemente hasta llegar 




En 1999, la producción nacional tuvo una fuerte contracción, con una caída de 7.27% del 
PIB; la desocupación aumentó de 11.8% en diciembre de 1998 a 17% en febrero del 
2000; la inflación se incrementó de 43.4% en diciembre de 1998 a 60.7% en 1999 y a 
91% en el 2000; de acuerdo al índice de Precios al Consumidor; el sucre se devalúo 
157% en el transcurso de 1999 y 36% en enero del 2000, pasando de 7.187.97 sucres 
por dólar en enero de 1999 a 18.438.13 sucres por dólar en diciembre de 1999, hasta 
llegar a 25.000.00 sucres por dólar en enero del 20009. 
 
El producto interno bruto de la construcción en el año 2001 alcanzó 19.9%, debido al 
fuerte incremento en la construcción tanto de viviendas, carreteras y el oleoducto para 
crudos pesados (OCP). 
A continuación se muestra la participación de personas ocupadas y sub-ocupadas por 




 Cuadro #10: Participación de Empleados y Subempleados por ramas de Actividad 
 
Las cifras del sector inmobiliario hablan por sí solas: los constructores de vivienda 
avizoran ventas sobre los USD 1 000 millones para el 2011 (un incremento del 15% en 
relación al 2010 y el mayor desde el 2005).  
 
En el ANEXO 10 se detalla la Evolución de hacinamiento % por hogares.  
 
2.3.3. UN MERCADO DINÁMICO Y PROACTIVO 
 
El sector inmobiliario en Ecuador, especialmente el de vivienda, está en proceso de 
franca recuperación. Dos años después (2009) del mal momento que atravesó; entre 
otros motivos, por la crisis financiera internacional; los inversionistas, prestamistas y 
compradores están dinamizándolo a partir de la reinyección de fondos de parte del sector 




Este flujo de dinero está llevando nuevamente al surgimiento del sector y al de la 
economía en general.  En lo cuantitativo: el 33% de las ventas del medio van 
directamente a pagar empleo, lo que significa que un tercio del precio de la casa que 
compra un hogar hoy en día se va en salarios para un compatriota; a eso hay que 
agregarle los empleos indirectos y los encadenamientos productivos que tiene el sector 
con muchas industrias como las de cemento, plástico, cerámica, transporte, etc.  Estas 
son cifras del sector inmobiliario que no siempre engranan con las del sector 
construcción, visto en términos más amplios, que incluye obra e infraestructura pública, 
indica Jaime Rumbea, presidente de la Asociación de Promotores Inmobiliarios del 
Ecuador (APIVE). 
 
Los criterios son coincidentes a la hora de afirmar que el desarrollo del país se halla 
supeditado al progreso de la industria inmobiliaria, ya que ésta abarca distintos tipos de 
edificaciones (infraestructuras, viviendas, comercios e inclusive las que realizan grupos 
informales en zonas periféricas de las ciudades), y se caracteriza por sus fuertes 
encadenamientos. 
 
La magister Tania Torres Gutiérrez, del Instituto de Investigaciones Económicas de la 
Universidad Técnica Particular de Loja, en una investigación sobre este tema indica que 
en el caso de la economía ecuatoriana, el Valor Añadido Bruto (VAB) de la construcción 
es un importante componente del Producto Interno Bruto (PIB) nacional. 
 
En el período comprendido entre el año 2000 y 2009, su participación promedio en éste, 
fue de 8.6%. No obstante, su comportamiento en el tiempo ha sido fluctuante, pero 
siempre con una tendencia  ascendente  y  expansiva,  pues  a  esta  rama  se  
incorporan  cada  vez  nuevas compañías. 
 
De acuerdo a la Superintendencia de Compañías, desde 1978 hasta el 2006, las 
empresas del sector se han incrementado en más del 324%, existiendo a ese año más 
de 1 600 empresas a nivel nacional. En la crisis financiera y económica del país de 
1999, la construcción fue uno de los sectores más afectados de la economía con un 
decremento en su producción del 24,9% (el PIB total decreció en 6,3% en ese año). 
 
En el 2000 y 2002, el PIB de este registró una recuperación como efecto de la 
implementación de  la  dolarización, demanda de  vivienda como resultado de  la  
desconfianza en  el  sector financiero, incremento de las remesas y la construcción del 
Oleoducto de Crudos Pesados en 2002, cuyo costo superó los USD 1 300 millones y 
concluyó en el 2003. 
 
2.3.4. PERSPECTIVAS DE DESARROLLO DEL SECTOR DE LA CONSTRUCCIÓN 
 
El sector de la construcción constituye uno de los medios fundamentales para absorber 
mano de obra poco calificada de la que Ecuador es excedentario. De acuerdo al Centro 
de Estudios y Análisis de la Cámara de la Construcción de Quito, este sector ha ocupado 
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el cuarto puesto en generación de empleo, después de los sectores industrial, comercial, 
agrícola y de servicios. Sin embargo, en los últimos años su impacto en la generación de 
riqueza ha disminuido drásticamente. 
 
Si consideramos que el desarrollo de la construcción es el desarrollo de las economías 
por su característica de generadora de empleo, es lógico pensar que todos los esfuerzos 
deben apuntar al mismo. 
 
Para lograr el avance sostenido del sector constructor y convertirlo en motor del desarrollo 
del país, instituciones como la Cámara de la Construcción de Quito están formulando 
políticas a largo plazo cuyo objetivo es desarrollar la infraestructura social y productiva 
necesaria para que Ecuador se inserte con eficiencia y competitividad en el mundo 
globalizado. Estás políticas se encuentran descritas en el Plan Estratégico para el 
Desarrollo del Sector de la Construcción: 2000‐2020. 
 
Para el diseño de este Plan Estratégico fue necesario analizar al sector de la construcción 
como un sistema integrado en el que intervienen demandantes, proveedores y ejecutores: 
                                
Cuadro #11: Sistema integrado para la Elaboración del Plan Estratégico 
 
De acuerdo al análisis FODA, se determinaron las siguientes fortalezas, oportunidades, 
debilidades y amenazas del sector: 
 
FORTALEZAS: OPORTUNIDADES: 
o Personal técnico-profesional o Ley de concesiones 
o Mano de obra disponible o Demanda de infraestructura 
o Efecto multiplicador de la economía o Modernización del Estado 
o Sector redistribuidor del ingreso o Integración con el Perú 




o Dependencia del Estado o Corrupción 
o Corrupción o Inestabilidad económica 
o Débil desarrollo empresarial o Falta de ahorro interno 
o Competencia desleal - individualismo o Alto endeudamiento externo 
o Escasos recursos económicos o Inseguridad jurídica 
o Incompatibilidad de formación académica o Ley de contratación pública 
  con las necesidades del sector    
 
Del análisis anterior se formuló el Mapa Estratégico del Sector de la Construcción, que 
se sustenta en la Visión de que el fundamento del desarrollo nacional es el sector de la 
construcción y se plantea como Misión el promover políticas y acciones que impulsen el 





El sector de la construcción es el Promover políticas de acción del sector 
fundamento del desarrollo de la construcción, que impulsen el 
nacional. desarrollo humano sustentable. 
 
AREAS DE INICIATIVA 
ESTRATÉGICA OBJETIVOS ESTRATÉGICOS 
Capitalizar las oportunidades generadas   Fortalecimiento institucional de la 
por el proceso de modernización del   Cámara de la Construcción. 
Estado.   Fortalecimiento de la actividad del sector. 
Fomentar la generación de recursos   
financieros.     
Asegurar la participación del sector en la     
planificación y definición de las     
políticas de estado. 
Fortalecer el desarrollo empresarial de 
los diferentes actores de la 
construcción. 
 
En resumen, después de atravesar por problemas muy graves ocasionados 
esencialmente por la situación económica del país, el sector de la construcción ha 
empezado un proceso de reactivación, aprovechando los efectos de la dolarización que 
le ha permitido eliminar de los presupuestos la incertidumbre que ocasionaba la 
devaluación permanente del sucre, la desaceleración de la inflación permite mantener los 
costos por un período mayor, la reducción de las tasas de interés para acceder a recursos 
con mayor facilidad. En estos momentos, cuando la modernización obliga al Estado a 
convertirse en un ente planificador y regulador, la oportunidad de ejecutar la 
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infraestructura productiva y social necesaria para el desarrollo económico del país la tiene 
el sector de la construcción, mediante la implementación de obras en sectores tan 
importantes como el energético, petrolero, agrícola, industrial, minero y vivienda. 
 
Sin embargo, para que el crecimiento del sector sea sostenido es necesaria una 
continuidad en las políticas estatales lo que generará confianza para nuevas inversiones. 
Es necesario también el compromiso de los constructores para que desarrollen su 
actividad con visión empresarial, lo que exige parámetros de calidad, productividad y 
eficiencia, aumentando su nivel de competitividad y de éxito. 
 




Luego de la crisis económica sufrida en el Ecuador en el año 1999, y la introducción de la 
dolarización en el país, el sector de la construcción se benefició por la estabilidad que 
el dólar dio a la economía; de tal manera que el crecimiento del sector se potenció 
creando nuevas oportunidades para los inversionistas. 
 
Para el año 2008, se plantea un cambio radical en la estructura del Estado con la nueva 
Constitución, en la que se establecen estrategias para el desarrollo que involucran 
grandes inversiones en el sector de infraestructura del país, creando excelentes 
oportunidades para los constructores de contratar con el Estado. 
 
Otro  de  los  factores que  han  beneficiado al  sector de  la  construcción ha  sido  el 
impulso que el Gobierno dio a la concesión de créditos hipotecarios por parte del Instituto 
Ecuatoriano de Seguridad Social (IESS) y después con la creación del Banco del IESS, 
que se ha convertido en un participante importante en el sector. 
 
Todas las condiciones que se han mencionado han provocado un gran dinamismo en la 
economía, han permitido que los actores se especialicen cada vez más y que la calidad 
de la construcción sea un parámetro presente en el mercado inmobiliario; dando como 
resultado mejor calidad de vida para la población. 
 
Una oportunidad adicional se presenta en la ciudad de Quito, debido al cambio radical 
que significa la salida del aeropuerto hacia la zona de Tababela, los cambios van desde el 
sector inmobiliario hasta la gigantesca inversión en el metro de la ciudad. 
 
Todas estas oportunidades se debe aprovechar de la manera más adecuada para cada 
constructor dependiendo del nicho de mercado al que se quiera enfocar; pero siempre 
observando el comportamiento de la economía nacional y mundial, puesto que es 
importante que exista estabilidad y se tenga la flexibilidad suficiente para poder 
reaccionar ante cualquier cambio del mercado, tanto oferta como en la demanda; con 
retos de calidad en la construcción y la competencia que cada vez es mayor. 
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La gestión financiera es una función que permite unificar la planificación, presupuestos, 
contabilidad, pagos, informes financieros, controles internos, auditoría, adquisiciones y 
desembolsos para respaldar la ejecución. Es un elemento crítico en el éxito de un 
proyecto. 
 
Contar con información financiera oportuna y relevante permite construir una base firme 
para tomar mejores decisiones, lo que a su vez facilita el avance físico del proyecto al 
contar con la necesaria disponibilidad de fondos, reduciendo el riesgo de demoras o 
cuellos de botella. En un proyecto, una buena gestión financiera proporciona la 
información esencial para los que realizan las tareas de ejecución y supervisión, lo que 
facilita la detección de errores accidentales o deliberados, facilitando la prevención de 
fraude y corrupción, ya que posibilita los controles internos y la capacidad de identificar 
con rapidez los sucesos inusuales y los desvíos que comprometen el presupuesto 
asignado al proyecto.  
 
Las mejores prácticas en el sector muestran que la evaluación de los impactos 
económicos financieros de la estrategia corporativa; el análisis de los estados financieros 
y condición patrimonial; la determinación de los requerimientos de capital de trabajo, 
líneas de fianza y capital de inversión; y la medición confiable y oportuna de los resultados 
económicos y financieros de los proyectos; son esenciales para la gestión exitosa de la 




2.4.1.1. Problemática Financiera 
 
La construcción es una de las primeras industrias en el Ecuador en verse afectada por las 
malas decisiones económicas tomadas por el sector público. 
Todos estos factores han llevado a los empresarios de la industria de la construcción a 
trabajar con recursos propios muy escasos o viéndose forzados a realizar alianzas de 
fusión con otras empresas, o bien, a vender algunos de sus activos estratégicos. Internas 
y externas (nacionales e internacionales) para su cabal financiamiento.  
 
2.4.1.2. Los Problemas de la Administración de Empresas Constructoras   
 
El manejo financiero de una empresa constructora normalmente ha sido una condición 
empírica, ya que pocas veces el fundador es alguien que sea ajeno a la industria de la 
construcción, por lo cual, en la gran mayoría de los casos, carece de una formación 
profesional en esta área y por lo tanto se carece de la sensibilidad para designar a un 
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responsable del área financiera, que generalmente debería ser un contador o un 
licenciado en administración de empresas. 
 
Son muchas las fallas que puede provocar una mala administración en las empresas 
constructoras, además de las que se mencionan en el párrafo anterior, la expansión 
desmedida, decisiones financieras equivocadas, una política de ventas o ingresos ineficaz 
y altos costos de producción, ya que las principales decisiones de la empresa se miden 




2.4.2.1. Preguntas Previas para Autoevaluar la Situación Actual 
 
 ¿Los directivos de la empresa promueven a través de su ejemplo el buen uso de 
los recursos financieros? 
 ¿En la empresa se ha desarrollado una cultura de medición y evaluación 
permanente? 
 ¿Se han formulado políticas que orienten el  comportamiento de los empleados 
respecto a las decisiones sobre  uso y disposición de recursos financieros? (por 
ejemplo, pautas para la toma de decisiones sobre gastos, inversión y 
endeudamiento)  
 ¿El gerente de la empresa está de manera permanente capacitándose y 
actualizándose en el manejo financiero de empresas? 
 ¿La empresa cuenta con personas capacitadas en el tema financiero, aparte del 
gerente y el Contador? 
 ¿La empresa posee un sistema contable que maneja información actualizada y 
confiable?  
 ¿Todas las operaciones que realiza la empresa están debidamente codificadas 
con las partidas del Plan Único de Cuentas? 
 ¿Se genera periódicamente la información mínima necesaria para tomar 
decisiones (balances, pérdidas y ganancias, informes de producción, de costos,  
de cartera) y se cuenta con indicadores de gestión financieros? 
 ¿Se cuenta con un proceso de presupuestos alineado con los objetivos 
estratégicos de la empresa? 
 ¿La empresa cuenta con un  flujo de caja que facilita la gestión de los flujos de 
fondos? 
 ¿Cuándo se toman  decisiones que afectan las finanzas de la empresa, estas se 
soportan en la juicioso evaluación del impacto sobre la futura situación financiera 
de la empresa. Y para esto se analizan herramientas como los presupuestos y el 







2.4.2.2. Análisis Financiero  
 
Es un proceso de evaluación sobre la información de una empresa. Se toma la 
información más importante, convirtiéndola en la más significativa, se estudia las 
relaciones de la información más importante  aplicando técnicas de análisis. 
 
A través del estudio y con un conocimiento completo del estado financiero de la empresa 
se proyecta las actividades de los departamentos de la empresa, su situación financiera y 
su progreso en las operaciones que se pretendan evaluar. 
 
 El principal objetivo del análisis financiero es el de detectar la proyección de la empresa 
en el mercado, desviaciones de esta proyección y el porqué de estas. Identificar puntos 
fuertes y débiles, aprovechar las fortalezas y mejore sus debilidades.  
  
Actualmente las empresas constructoras deben contar con una base teórica de los 
principales métodos que se utilizan para lograr una mayor calidad de los estados 
financieros con el fin de optimizar los recursos económicos y evaluar objetivamente el 
trabajo de la empresa, determinando las posibilidades de desarrollo y perfeccionamiento 
de los servicios, métodos y estilos de planear, dirigir y controlar las finanzas de la 
empresa. 
 
El objetivo fundamental del análisis financiero radica en demostrar el comportamiento de 
la proyección realizada. En detectar desviaciones y sus causas, así como descubrir las 
reservas internas para que sean utilizadas para el posterior mejoramiento de la gestión 
financiera de la empresa. 
 
2.4.2.3. Normativas de Información Financiera. (NIIF) 
 
Las Normas Internacionales de Información Financiera son un compendio de normas de 
contabilidad que están ganando rápidamente su aceptación a nivel mundial. Su adopción 
no solo afecta los aspectos contables y de impuestos de una compañía, sino también 
impacta las áreas como recursos humanos, tecnología, tesorería, contratos y otros 
procesos. Este cambio para ser administrado y controlado efectivamente, requiere de una 
evaluación integral y a largo plazo. 
 
Para que los beneficios de la adopción se materialicen, las Normas Internacionales de 
Información Financiera, deben ser adoptadas tal como son emitidas por el International 
Accounting Standars Board (IASB), organización que emiten las NIIF, sin ningún tipo de 
modificación local, de este modo generan un marco contable que garantizan la 
transparencia y comparación de la información financiera a nivel mundial. 
 
No obstante, la globalización de la economía que se evidencia mediante el gran número 
de importaciones y exportaciones de productos que se realizan diariamente, la agrupación 
de países en mercados comunes, la internacionalización de las bolsas de valores, pone 
35 
 
de manifiesto la necesidad de establecer un conjunto único de estándares de contabilidad 
de la mano de organismos internacionales que permitan utilizar un lenguaje financiero 
común en los negocios. 
 
2.4.2.4. Planeación  
 
La administración de una empresa requiere el constante ejercicio de ciertas 
responsabilidades directivas, a tales responsabilidades se les denomina colectivamente 
como las funciones o procesos de la administración y éstas son muy variables en su 
concepción, estas funciones son ampliamente conocidas por la mayoría de los 
administradores. 
 
Planeación es el proceso de desarrollar objetivos empresariales y elección de los cursos 
de acción para lograrlos, con base en la investigación y elaboración de un esquema 
detallado que habrá de realizarse en un futuro. 
 
La planeación descansa en la idea de que el éxito futuro de una empresa puede 
intensificarse por la acción administrativa continua. Esto quiere decir que una empresa 
tendrá logros con más éxito en términos de sus objetivos generales, como resultado de 
las acciones de la administración, para implantar el proceso de la retroalimentación, para 
que pueda alcanzar otro proceso, si no hay una activación de la empresa. 
 
2.4.2.5. Planeación Financiera 
 
El proceso de planeación financiera principia entre el puente de los objetivos y las metas 
de la empresa para continuar con la preparación de los planes o estimaciones de los 
ingresos de la empresa. 
 
La planeación de los ingresos depende de factores tanto internos como externos. Primero, 
el panorama económico para el país y para la industria de la construcción que pudiera 
afectar el nivel de ingresos. Segundo, las políticas de crédito influyen en el segmento del 
mercado en que se opera; la frecuencia de la demora para entregar a tiempo los 
materiales en las obras; las políticas que conciernen a las inversiones nuevas de capital, 
la calidad del producto y la habilidad de la empresa para cumplir con sus contratos de 
obra terminada.  
 
Quizás la razón de mayor importancia para la planeación es que obliga a los recursos 
humanos de todos los niveles a pensar hacia el futuro. Tal vez estoy insistiendo mucho en 
la necesidad de hacer planes, pero los constantes fracasos que presentan gran cantidad 
de pequeñas empresas constructoras que inician con gran entusiasmo sus actividades 
pero con grandes dificultades financieras por no llevarlos a cabo, me anima a ello. 
 
Para llevar a cabo lo planeado se requiere organización, ejecución y dirección. La 
organización es un requisito indispensable en el proceso presupuestado, que 
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conceptualmente identifica y enumera las actividades que se requieren para lograr los 
objetivos de la empresa, agrupándolos en unidades específicas de dirección y control, a 
las que se debe definir claramente su grado de autoridad y responsabilidad. 
 
El proceso de la planeación financiera inicia con la elaboración de los planes financieros a 
largo plazo o estratégicos y estos llevan a la formulación de los planes y presupuestos a 
corto plazo u operativos. 
 
2.4.2.6. Planeación Financiera a Corto Plazo 
 
La planeación financiera a corto plazo, son las actividades financieras planeadas a corto 
plazo, así como el impacto financiero anticipado de las mismas. Estos planes abarcan de 
uno a dos años. El contenido de su información está basado en los pronósticos de ventas 
y algunos modelos de información financiera operativa. Su esencia de resultados incluye 
varios presupuestos operativos, así como el presupuesto de caja y los estados financieros 
proforma. El proceso de planeación financiera a corto plazo se muestra en la siguiente 
figura: 
 
Cuadro #12: Planeación Financiera a Corto Plazo 
 
2.4.2.7. Planeación del Efectivo 
 
La planeación del efectivo o presupuesto de caja, es una proyección de entradas y salidas 
de efectivo de una empresa. Sirve para conocer anticipadamente los requerimientos de 
efectivo que tendrá una empresa a corto plazo. Al contar con esta información, la empresa 
puede evitarse grandes problemas. El desarrollo de una planeación de efectivo a corto 
plazo es también benéfico porque exige sanas decisiones de desembolso de efectivo por 
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parte de la alta dirección de la empresa. Mediante este proceso, la empresa puede 
desarrollar y evaluar con cuidado distintos desembolso de efectivo alternos a otras 
inversiones. 
 
2.4.2.8. Planeación de las Utilidades 
 
El propósito fundamental de la planeación de las utilidades por la empresa es generar un 
proceso de programación a corto plazo de las utilidades que muestra el estado de 
resultados. El concepto de programación a corto plazo de las utilidades es proporcionar a 
la alta dirección los lineamientos para la toma de decisiones operativas sobre una base 
establecida. 
 
La función de planeación de utilidades es reconocida como una etapa de las tareas más 
difíciles que emprenden los directivos de las empresas, por lo tanto es también muy fácil 
de diferirlo en el tiempo que se vaya a realizar. La programación a corto plazo de las 
utilidades es también importante para la reprogramación continua.  
 
 
Cuadro #13: Planeación de las Utilidades 
 
2.4.2.9. La Planeación Financiera 
 
Desde luego que solamente tiene sentido una planificación financiera rigurosa cuando el 
estudio de pre inversión se ha desarrollado, a nivel de factibilidad, y se tienen suficientes 
evidencias para pensar en que el proyecto se ejecutará, por lo tanto los diseños definitivos 
avanzan hasta el nivel de ingeniería de detalle que permita respuestas adecuadas y 
suficientes en torno a los siguientes aspectos: 
 
 Programación de actividades y sus necesidades de recursos monetarios. 
 Cronología de las operaciones. 
 Definición de moneda y condiciones de pago. 
 Requisitos documentarios y garantías exigidas. 
 Fuentes alternativas disponibles y sus respectivos costos, plazos y condiciones. 




2.4.2.10. Cierre Financiero 
 
Quizá uno de los retos más difíciles para los propietarios de un proyecto de alguna 
magnitud es precisamente garantizar la llegada oportuna de los recursos financieros 
suficientes para la realización de todas y cada una de las actividades programadas 
durante la ejecución, vale decir, estructurar el “cierre financiero”. Aquí surgen dos 
modalidades extremas: por un lado el propietario se encarga de conseguir los recursos y 
contrata a una firma especializada para la ejecución del proyecto. Una tendencia más 
moderna es que la firma ejecutora sea también la responsable de gestionar los recursos y 
hacerse responsable de su devolución o pago a través de los flujos generados durante la 
operación. 
 
Determinación del grado máximo de apalancamiento: la razón deuda/capital que 
determina el nivel máximo de apalancamiento depende de: 
 
 La rentabilidad esperada y los riesgos de operación del proyecto. 
 Capacidad de los patrocinadores de cubrir con capital adicional. 
 Interés que manifiesten los potenciales inversionistas de aportar capital. 
 La participación como inversionistas de los eventuales compradores del producto o 
servicio. 
 La intención de participación como inversionistas de proveedores de insumos. 
 Nivel de cubrimiento de las garantías. 
 Solvencia de las partes interesadas en la compra del producto o servicio 
manifiesta en la suscripción de sólidos contratos de compra de mediano y largo 
plazo. 
 
Estimación del flujo de caja periodo por periodo: desde luego, que un plan financiero 
técnicamente concebido debe compaginar armónicamente la necesidad de recursos 
financieros para realizar las diferentes actividades y los flujos de ingresos derivados de los 
compromisos acordados con prestamistas e inversionistas, de lo contrario el proyecto 




El control es la última etapa del proceso de la administración, pero esto no significa que 
llegamos a la culminación de la administración de una empresa para que siga en sus 
labores futuros sin la necesidad de volvernos a ocupar de este proceso. 
 
La planeación y el control están relacionados a tal grado que la empresa difícilmente 
puede delimitar si está planeando o controlando; incluso el control  forma parte de la 
planeación misma, ya que la información obtenida a través del control es básica para 




Si bien la esencia del control es de naturaleza reactiva o de retroalimentación correctora, 
en cuyo caso recibe la denominación de indirecto, en las empresas este tipo de control es 
muchas veces ineficaz pues, con frecuencia, los procesos son únicos, como por ejemplo 
muchos de los proyectos de inversión que se llevan a cabo, en los que una vez 
terminados ya no hay opción para introducir correcciones, pues no vuelve a repetirse. Por 
esta razón, el control financiero ha de ser, en lo posible, proactivo o directo, en el sentido 
de que se debe llevar a cabo a medida que la decisión financiera se va desarrollando y no 
a su finalización. 
 
La eficacia del control directo o proactivo viene determinada porque gran parte de las 
desviaciones, son debidas, no a los errores de la dirección o ejecución, si no a los hechos 
aleatorios que quedan fuera del dominio de las decisiones, he aquí la importancia de 
detectar y corregir sus consecuencias en el mismo momento en que se producen, sin 
esperar a conocer su efecto sobre el resultado final. 
 
Las cuatro funciones de la administración están íntimamente relacionadas entre sí. Son 
independientes e interactivas. En ocasiones es necesario modificar la planeación, la 
organización o la dirección para que los sistemas de control puedan ser más eficaces, y 
además la secuencia debe adaptarse al objetivo específico o proyecto en particular. 
 
                                       
Cuadro #14: Mecanismos de Control 
 
2.4.3.1. Control Financiero  
 
La única estrategia que tienen las empresas constructoras para lograr sobresalir y 
competir ante la apertura en territorio nacional, es la cultura de la calidad, que implica un 
compromiso hacia el mejoramiento continuo; la cual nos dará liderazgo en costos y 
diferenciación; pero esto nos obliga a tener un sistema de controles, que permita 
monitorear los logros en eficiencia y efectividad. Si se crea un sistema de control que no 
sea monitoreado éste se degenera. 
 
El control financiero debe tener medios para evaluar la eficiencia de sus actividades en 
sus diversas áreas; dicha evaluación se lleva acabo comparando los resultados reales 




Para llevar a cabo un control financiero, debe existir una motivación en todo el personal 
de la empresa para hacer todo lo posible para alcanzar los objetivos de la empresa tan 
eficaz y eficientemente como sea posible. 
 
El costo indirecto de operación representa el cargo que la estructura técnico 
administrativa de la oficina central de la empresa ocasiona sobre el costo de las obras 
realizadas en un lapso de tiempo, dentro del cual se pueden englobar los siguientes 
conceptos: 
 
 Indirecto de operación. 
 Gastos técnicos administrativos. 
 Alquileres y amortizaciones. 
 Obligaciones y Seguros. 
 Materiales de Consumo. 
 Capacitación y Promoción. 
 
La oficina de campo, que es la más directamente relacionada en la ejecución de la 
construcción, llega a separarse de la oficina central, por lo que deben aplicarse controles 
financieros más completos. El 90% de los costos indirectos que se generan en la oficina 
de campo son responsabilidad del ingeniero residente, por lo que cualquier desviación en 
ellos se le atribuye al mismo. 
 
 
Cuadro #15: Proceso General de Control Financiero 
 
2.4.3.2. Análisis del Punto de Equilibrio Operativo 
 
El punto en que los ingresos de la empresa son iguales a sus costos se llama Punto de 
Equilibrio; en él no hay utilidad ni pérdida. En la tarea de planear, este punto es una 
referencia importante; es un límite que influye para diseñar actividades que conduzcan a 
estar siempre arriba de él, lo más alejado posible, en el lugar donde se obtiene mayor 
proporción de utilidades. Para calcular el punto de equilibrio es necesario tener 
perfectamente determinado el comportamiento de los costos, de otra manera es 
sumamente difícil determinar la ubicación de este punto. Para eso es necesario 
reclasificar los costos y gastos del Estado de Resultados de la empresa en: 
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 Costos fijos. 
 Costos variables. 
 
Aunque en realidad no hay costos fijos o variables precisos, podemos establecer que los 
gastos y costos fijos son todos aquellos costos y gastos que permanecen constantes, 
independientemente del nivel de producción existente. Se les conoce también como 
gastos estructurales, pues son los necesarios para darle forma a una estructura dada de 
nivel de producción y operatividad de la empresa, previamente determinada. Los ejemplos 
tradicionales de gastos fijos son: renta, depreciación en línea recta, sueldos 
administrativos, sueldos de supervisores no relacionados con niveles de producción, 
sueldos de gerentes y directores, teléfono, etc. 
 
Aun cuando son fijos, estos gastos pueden modificarse si la estructura operativa se 
modifica, con lo que el punto de equilibrio tenderá a tener también variaciones. Los costos 
y gastos variables dependen directamente de las ventas, es decir, cuando hay ventas, 
éstos se producen. O sea, son aquellos que se modifican en relación directamente 
proporcional al nivel de producción. Es decir, a un incremento del 10% en el volumen de 
producción o ventas, se relacionará un incremento del 10% en los costos y gastos 
variables. Lo gastos variables más comunes son: materiales, mano de obra, pagos a 
destajo, renta de maquinaria, o bien estos conceptos podríamos encontrarlos englobados 
en una cuenta llamada Costo de Ventas, o de Obras.  
 
2.4.4. La Función Financiera en la Ejecución del Proyecto 
 
Dentro del concepto de proyecto en ejecución la función financiera ocupa un lugar 
estratégico, cuyo objetivo principal es utilizar toda su capacidad operativa y analítica para 
atender eficientemente a sus "clientes internos", vale decir, su respaldo oportuno y eficaz 
a las áreas de producción, recursos humanos, procedimientos administrativos y 
adquisiciones.   
 
Definición y planeación de la estructura de endeudamiento: la función financiera debe 
buscar un permanente equilibrio entre los niveles de endeudamiento y la solidez y 
autonomía del proyecto; en efecto, la utilización intensiva del crédito mejora la 
rentabilidad, siempre que su costo sea inferior al rendimiento, por eso se suele afirmar 
que en las circunstancias anotadas "mayor apalancamiento" beneficia a la empresa 
propietaria del proyecto; sin embargo, se precisa de una actitud ponderada al respecto, ya 
que un exceso de endeudamiento apareja cuotas mayores para el cubrimiento del servicio 
de la deuda (capital más intereses), que deberán ser respaldadas desde luego, por 
mayores niveles de ventas cuya responsabilidad es ajena a la diligencia del gerente del 
proyecto. 
 
Esta función se encarga también de las operaciones financieras de rutina que hacen 
referencia a un cúmulo de actividades cotidianas programadas, y otras imprevistas o 
accidentales, que desarrolla el equipo de tesorería como: la tarea diaria de revisar las 
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disponibilidades y requerimientos de fondos; ordenar traslados, consignaciones y pagos; 
la elaboración de los presupuestos de caja semanales; el manejo de las cuentas 
corrientes; instrucciones de remesas de fondos, compras de divisas, giros al exterior para 
cumplir compromisos programados; negociación y apertura de créditos; documentación 
de garantías, colocación y pago de pólizas de seguros, entre otras. 
 
Una de las tareas más importantes de la administración financiera del proyecto son las 
tareas de control de las fuentes y usos previstos en el plan, y las exigencias surgidas de la 
misma dinámica de la ejecución del proyecto. El control de las fuentes se ocupa de la 
magnitud de los desembolsos, del cálculo de intereses, comisiones, primas de 
compromiso y de riesgo, saldos por utilizar y todas las relaciones financieras 
contractuales con los proveedores. El control de usos, corresponde al registro del flujo de 
caja por rubros diferenciales y en alguna medida a la comprobación física de su aplicación 




Las relaciones financieras proporcionan la base fundamental para dirigir  el análisis 
financiero y se pueden usar para hacer un análisis de la industria constructora.  
 
La planeación financiera suele ser la diferencia entre el éxito y el fracaso de una empresa. 
No existe alguna fórmula establecida en cuanto a la forma, detalle o periodos cubiertos 
para llevar a cabo la planeación del efectivo y las utilidades. La forma más común es 
ubicar su naturaleza y posición de los planes involucrados. Por lo general la planeación 
financiera será más detallada en los aspectos de las operaciones que tengan más 
importancia para la empresa. 
 
La culminación del proceso de la planeación financiera es la preparación de un balance 
general o esquema guía, que representa la posición de la empresa en algún punto en el 
futuro si los planes planteados se realizan. El análisis de éste y el estado de resultados 
deben revelar positivamente la planeación que queríamos llevar a cabo la trayectoria 
deseada por la empresa. 
 
Un control de este tipo actúa cuando algo sucede y, por lo tanto, la acción correctora no 
puede afectar a algo que ya es pasado. Y además en la empresa, dicha acción correctora 
no produce efectos inmediatos, sino que la mayoría de las veces ha de pasar todavía un 
periodo de tiempo. 
 
La utilidad máxima no está en función de un por ciento sobre el capital contable, del activo 
total u otra base similar; sino que está en función de la capacidad práctica de operación 






CAPITULO III: PROPUESTA PARA UN PLAN DE ANÁLISIS FINANCIERO 
 




Un negocio (empresa) en proceso de creación, o un negocio  (empresa) recientemente 
creado debe tener un sustento financiero, debe obtener dinero a través de préstamos en 
algún banco, inversiones etc. El logro de tal financiamiento se basa en un plan previo a la 
creación del negocio ya que dicho plan mostrará proyecciones de sus  ingresos, costos y 
utilidades con el único fin de mostrar en números el negocio. Con dicha información el 
inversionista o banco otorgará el financiamiento necesario según números, es decir, 
desde el punto de vista económico verá si es o no conveniente otorgar la financiación. 
Pero el plan de análisis financiero no necesariamente servirá para obtener préstamos sino 
que permitirá tomar una decisión  de si continuar con el negocio y con el inicio del negocio 




La Viabilidad del Proyecto, para lo cual hay que definir las inversiones necesarias y la 
financiación requerida para lanzar el proyecto durante su primer año de vida; 
La Rentabilidad Real del Proyecto y la que se deriva para los inversores, lo que 
determinará en qué medida conviene invertir en el proyecto. 
 
Activos: está representado por todos los valores representados en bienes o derechos 
que se pueden convertir en efectivo y es propiedad de la Empresa. Como por ejemplo: 
caja, banco, cuentas por cobrar, inventarios, acciones, bonos, terrenos, edificios, 
maquinaria, vehículos etc. Pasivos: obligación o deuda que se tenga con terceros, 
empleados, entidades financieras y el estado. Ejemplo: proveedores, cuentas por pagar, 
impuestos, gravámenes, obligaciones laborales, obligaciones financieras etc. 
 
 






























 Para realizar el análisis financiero se requiere tener previamente la información obtenida 
de: 
 
El Análisis del Mercado:   Es una herramienta de mercadeo que permite y facilita la 
obtención de datos, resultados que de una u otra forma serán analizados, procesados 
mediante herramientas estadísticas y así obtener como resultados la aceptación o no y 
sus complicaciones de un producto o servicio dentro del mercado. Este estudio permite 
obtener la suficiente información ya que se puede conocer con realidad y objetividad la 
verdadera situación del mercado en el cual se enfoca un Plan de Marketing. 
 
El Análisis Técnico: Sirve para prever la dirección futura de las cotizaciones mediante el 
estudio de datos históricos de los mercados, principalmente las cotizaciones, los 
volúmenes y el interés abierto. 
Los operadores técnicos utilizan datos de operaciones (como cotizaciones previas y 
volúmenes de operaciones) junto con indicadores matemáticos para tomar sus decisiones 
a la hora de operar. Esta información normalmente se muestra en un gráfico que se 
actualiza en tiempo real y que se interpreta con tal de determinar cuándo conviene 
comprar o vender un instrumento específico. 
 
Definición de Estudio de Mercado: Proceso de planificar, recopilar, analizar y comunicar 
datos relevantes acerca del tamaño, poder de compra de los consumidores, disponibilidad 
de los distribuidores y perfiles del consumidor, con la finalidad de ayudar a los 
responsables de la viabilidad de un proyecto a tomar decisiones y a controlar las acciones 
de marketing en una situación de mercado específica. 
 
3.1.3. VENTAJAS DEL ANÁLISIS TÉCNICO 
 
Requiere muchos menos datos que un análisis fundamental. A partir de las cotizaciones y 
los volúmenes, un operador técnico puede obtener toda la información que desea.  
 
Debido a que se centra en identificar inversiones en las tendencias, la cuestión sobre 
cuándo entrar a operar es más fácil de solucionar mediante el análisis técnico.  
 
3.1.4. DESVENTAJAS DEL ANÁLISIS TÉCNICO 
 
El análisis técnico puede convertirse en una profecía auto-cumplida. Cuando muchos 
inversores que utilizan herramientas similares y siguen los mismos conceptos cambian a 











Cuadro #17: Desventajas del Análisis Financiero 
 
 
3.1.5. ALGUNOS ELEMENTOS DEL PLAN FINANCIERO 
 
Además de cuantificar la inversión requerida, debe definirse cómo se va a financiar, es 
decir, cuáles serán las fuentes de financiación (capital propio, inversionistas, la banca, 
etc.) y con qué monto va a participar cada parte. La inversión requerida antes de la puesta 
en marcha pueden agruparse en: capital de trabajo, activos fijos y gastos pre-operativos. 
 
Capital de Trabajo: Es el dinero que se requiere para comenzar a producir. La inversión 
en capital de trabajo es una inversión en activos corrientes: efectivo inicial, inventario, 
cuentas por cobrar e inventario, que permita operar durante un ciclo productivo, dicha 
inversión debe garantizar la disponibilidad de recursos para la compra de materia prima y 
para cubrir costos de operación durante el tiempo requerido para la recuperación del 
efectivo (Ciclo de efectivo: Producir, vender, recuperar cartera), de modo que se puedan 
invertir nuevamente. 
 
Activos Fijos: consta de la inversión en activos como: maquinaria y equipo, muebles, 
vehículos, edificios y terrenos, etc. 
 
Gastos Pre-operativos: estas inversiones son todas aquellas que se realizan sobre 
activos constituidos por los servicios o derechos adquiridos necesarios para la puesta en 
marcha del proyecto, de los cuales, los principales rubros son los gastos de organización, 
















3.1.6. FLUJO DE CAJA 
 
En finanzas y en economía se entiende por flujo de caja o flujo de fondos los flujos de 
entradas y salidas de caja o efectivo, en un período dado. 
 
El flujo de caja es la acumulación neta de activos líquidos en un periodo determinado y, 
por lo tanto, constituye un indicador importante de la liquidez de una empresa. El estudio 
de los flujos de caja dentro de una empresa puede ser utilizado para determinar 
problemas de liquidez (el ser rentable no significa necesariamente poseer liquidez, una 
compañía puede tener problemas de efectivo, aun siendo rentable). 
 
Para analizar la viabilidad de proyectos de inversión, los flujos de fondos son la base de 
cálculo del Valor Actual Neto (VAN) y de la Tasa Interna de Retorno (TIR). 
Para medir la rentabilidad o crecimiento de un negocio cuando se entienda que las 
normas contables no representan adecuadamente la realidad económica. 
 
Los flujos de liquidez se pueden clasificar en: 
 Flujos de caja operacionales 
 Flujos de caja de inversión 
 Flujos de caja de financiamiento 
 
Usualmente el flujo de caja se calcula con una matriz con columnas y filas. En las 
columnas se disponen los períodos, por lo general, meses; y en las filas los ingresos y las 
salidas de dinero. 
 
ENTRADAS: es todo el dinero que ingresa la empresa por su actividad productiva o de 
servicios, o producto de la venta de activos (desinversión), subvenciones, etc. 
 
SALIDAS: es todo dinero que sale de la empresa y que es necesario para llevar a cabo 
su actividad productiva. Incluye los costes variables y fijos. 
Componentes del Flujo de Caja  
 
Inversiones de Reemplazo y Ampliaciones: de la información del estudio técnico se 
determina en qué momento y en qué cuantía se deben realizar inversiones adicionales 
sobre la marcha del negocio, ya sea porque algunos activos se deben reemplazar, o 






Cuadro #18: Flujos de Efectivo 
 
Valor en Libros:   Aquellos activos que sean reemplazados durante el período de vida del 
negocio podrán ser eventualmente vendidos.  En estos casos, el valor de la venta es un 
ingreso extraordinario que se debe indicar en el flujo, y su valor en libros contables a ese 
momento se debe también incluir como un gasto extraordinario no en efectivo, para 
aprovechar el escudo fiscal. 
 
Saldo Neto Efectivo (SNE): este se obtiene al restar a los ingresos del negocio todos los 
costos desembolsables del mismo para cada periodo. Es la línea final del flujo de caja. No 
se debe olvidar en antes de calcular esta línea lo siguiente: 
 
Valor de Rescate del Negocio: al final de la vida útil del negocio se establece como 
ingreso extraordinario el valor de rescate del mismo, se analizó en el estudio técnico.    
 
El balance general es un estado financiero que refleja el estado de una empresa en una 
fecha. Es una “foto” de la compañía en esa fecha, el balance será diferente para otra 
fecha. Este estado financiero es estático y no me garantiza una visualización de cómo 
será el futuro. 
 
El balance general muestra la distribución de los activos, la estructura del negocio, es 
decir si se basa en activos fijos o en activos corrientes. Este aspecto es importante y debe 
tenerse en cuenta al analizar el sector. Ej. Su estructura se basa en activos fijos, ya que 
gran parte de su inversión se encuentra en activos fijos de gran valor. 
 
3.1.7. ESTADO DE PÉRDIDAS Y GANANCIAS O ESTADO DE RESULTADOS 
 
El balance general es diferente al estado de pérdidas y ganancias. El segundo contiene 
un rango de tiempo, es el resultado o la “foto” de un periodo específico. El estado de 
Flujo de caja de 
operaciones
Es el cambio en efectivo causado por las 
operaciones de su empresa (vender un 
producto o servicio, pagarle a los empledos, 





el cambio en efectivo que resulta al hacer o 
vender activos de largo plazo, como 





el cambio de efectivo que resulta de la 
consecución de un préstamo o inversiones 
patrimoniales,o, el opuesto, es decir, el pago 
de una deuda o de dividendos.
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pérdidas y ganancias es un estado financiero que muestra la situación de la empresa en 
términos de ingresos y egresos durante un periodo definido  
 
A continuación se describen los elementos del PYG: 
 
Ingresos: Los ingresos de un negocio provienen de las ventas estas pueden agruparse 
en: nacionales, internacionales, crédito y contado. 
 
Egresos: Los egresos deben diferenciarse en costos y gastos. Los costos se refieren a 
un desembolso de dinero del que se espera obtener un beneficio, el gasto es un 
desembolso cuyo beneficio ya se obtuvo.  
 
Gastos de Administración y Ventas: no están directamente relacionados con la 
producción, tienen que ver con la administración del negocio: ventas, secretarias, 
papelería, salarios de gerentes, etc. 
 
Gastos de Depreciación: es un gasto que permite al gobierno que genere un beneficio 
tributario y se justifica en el desgaste de los activos fijos depreciables. Realmente no 
representa un desembolso de dinero. Con este gasto se disminuye el monto de los 
impuestos lo que le permite a la empresa ahorrar para reponer el activo después de que 
se ha desgastado, el problema es que normalmente este ahorro no se hace y se gasta el 
dinero en otras a actividades. 
 
Gastos de Amortización de Diferidos: se refiere a desembolsos que no constituyen ni 
capital de trabajo, ni activos fijos, pero son indispensables para arrancar con el negocio; 
por ejemplo gastos de investigación, gastos de arranque, adecuaciones, etc.  
 
Gastos financieros: se refieren a los intereses de la financiación. Este es un elemento 
clave 
en la evolución del proyecto y de la gerencia. Estos gastos dependen de las decisiones 
que tome la administración: cuanto y como financiar, a veces las pérdidas en los negocios 
no son propias de la operación del mismo sino de la financiación. “algunos negocios son 
muy buenos pero se financian mal”. 
 
Impuestos: corresponden al desembolso por pago de impuestos, este monto se calcula 
sobre la utilidad antes de impuestos. 
 
3.1.8. EL ANÁLISIS DE RENTABILIDAD  
 
La rentabilidad es uno de los conceptos económico-financieros más complejos, dado que 
no sólo existen diferentes tipos de rentabilidad y diferentes perspectivas de estimación, 




Existen diversos medios de analizar el rendimiento obtenido por la empresa durante un 
ejercicio económico:  
 Análisis de variación de márgenes  
 Punto muerto o umbral de rentabilidad  
 Indicadores bursátiles  
 Rentabilidad de los activos  
 Rentabilidad de los fondos propios  
 
Este trabajo se centra en los dos últimos que permiten alcanzar una visión del rendimiento 
que ha logrado la empresa desde la perspectiva del uso de sus activos y desde la 
perspectiva de sus propietarios. Por tanto, para analizar si una cifra de resultados es 
adecuada, es necesario relacionar dicha cifra con alguna magnitud indicativa de los 
capitales empleados y comparar el ratio o ratios obtenidos con algún patrón de referencia; 
por ejemplo, con los ratios equivalentes referidos a periodos anteriores, con el rendimiento 
de inversiones alternativas o con ratios medios sectoriales.  
 
El análisis financiero de la rentabilidad empresarial, cuando se aborda desde el exterior de 
la entidad examinada, persigue esencialmente dos objetivos: 
 
1. Evaluar el rendimiento de las inversiones o de los activos.  
2.  el rendimiento obtenido para los propietarios.  
 
Dada la complejidad de las magnitudes relacionadas en los ratios de rentabilidad, debido 
a los múltiples factores que influyen en las mismas, la interpretación de los ratios de 
rentabilidad y la identificación de las causas que han podido ocasionar una variación en 
los mismos, será casi siempre una tarea difícil para el analista externo. 
 
3.1.9. PUNTO DE EQUILIBRIO 
 
Es aquel punto de actividad (volumen de ventas) en donde los ingresos son iguales a los 
costos, es decir, es el punto de actividad en donde no existe utilidad ni pérdida. Hallar el 
punto de equilibrio es hallar dicho punto de actividad en donde las ventas son iguales a 
los costos. Mientras que analizar el punto de equilibrio es analizar dicha información para 
que en base a ella podamos tomar decisiones. 
 
Hallar y analizar el punto de equilibrio nos permite, por ejemplo: 
 
 Obtener una primera simulación que nos permita saber a partir de qué cantidad de 
ventas empezaremos a generar utilidades. 
 Conocer la viabilidad de un proyecto (cuando nuestra demanda supera nuestro 
punto de equilibrio). 
 Saber a partir de qué nivel de ventas puede ser recomendable cambiar un Costo 
Variable por un Costo Fijo o viceversa, por ejemplo, cambiar comisiones de ventas 




Fórmula  del Punto de Equilibrio: 
 
Pe = CF / (PVU-CVU) 
Dónde: 
Pe: punto de equilibrio (unidades a vender de tal modo que los ingresos sean iguales a los 
costos). 
CF: costos fijos. 
PVU: precio de venta unitario. 
CVU: costo variable unitario. 
 
El resultado de la fórmula será en unidades físicas; si queremos hallar el punto de 
equilibrio en unidades monetarias, simplemente debemos multiplicar el resultado por el 
precio de venta. 
 
Y, por último, una vez hallado el punto de equilibrio y comprobado el resultado a través de 
un estado de resultados, pasamos a analizarlo, por ejemplo, para saber cuánto 
necesitamos vender para alcanzar el punto de equilibrio, o saber cuánto debemos vender 
para generar determina utilidad. 
 
3.1.10. EL ANÁLISIS DE SENSIBILIDAD Y RIESGO 
 
Análisis de Sensibilidad14 
 
Estima la sensibilidad de los resultados del proyecto (VAN) a cambios de un parámetro. 
Análisis “que pasa si”. 
Permite conocer qué variables de riesgo son importantes (como fuente de riesgo) 
Una variable es importante dependiendo de: 
Su participación porcentual en los beneficios o costos 
Su rango de valores probables 
El análisis de sensibilidad permite determinar la dirección del cambio en el VAN. 
El análisis de punto de quiebre permite determinar cuánto  una variable puede cambiar 




Un Plan financiero es la versión cuantificada de un proyecto; y su credibilidad ante los 
inversionistas dependerá fuertemente de su sustento y su forma de presentarlo. 
La empresa no solo puede ser estudiada desde la perspectiva de cada una de estas 
áreas aisladas (inversiones, flujo de caja, etc.) sino que principalmente ha de ser 
considerada como una unidad de todas ellas. En tal sentido se han de obtener 





documentos de trabajo en los que se pueda determinar el resultado del conjunto de todas 
estas áreas y su transcendencia en la viabilidad global del proyecto, es decir, un plan de 
análisis financiero requerirá de todos los puntos para un buen resultado. 
 Hoy por hoy, los negocios, cuya demanda del mercado sea mayor que la oferta, tienen 
mejores posibilidades de éxito. Por eso es de relevante importancia realizar un Estudio de 
Mercado de acuerdo a la realidad del mismo y que el margen de error sea llevado al  
mínimo. 
El manejo de conceptos de un plan de análisis financiero es importante para la vida como 
profesionales y más si estamos enfocados en temas de construcción, el aprendizaje se 
verá reflejado en el manejo de una empresa. Será importante tomar en cuenta cada uno 
de los temas para saber qué es lo que está pasando con nuestra empresa. 
 
3.2. LAS POLITICAS DE INVERSIÓN FINANCIERA EN ECUADOR 
 
El sistema financiero es considerado como uno de los factores más importantes dentro de 
la economía, el mismo permite canalizar el ahorro hacia la inversión, por este motivo el 
sistema financiero de un país juega un papel trascendental en la vida económica y 
productiva del mismo, ya que se ha convertido en el pilar fundamental para la generación 
de riqueza, razón por la cual los entes económicos se han apoyado en las diversas 
instituciones financieras para la obtención de capital de trabajo, expansión productiva e 
infraestructura. 
 
3.2.1. SISTEMA FINANCIERO: CONCEPTO 
 
El Sistema Financiero está formado por entidades públicas y privadas encargadas de 
ofertar servicios financieros a sus clientes y socios, estos servicios se encuentran 
regulados, y se le considera como el motor de la economía de un país. 
El sistema financiero es un ente que permite captar unidades excedentarias de liquidez y 
por otra parte unidades económicas deficitarias de liquidez, para canalizar el ahorro hacia 
la inversión. 
 
3.2.2. FUNCIONES DEL SISTEMA FINANCIERO 
 
El sistema financiero tiene varias funciones: 
 Captar y promover el ahorro para luego canalizarlo de una forma correcta hacia los 
diferentes agentes económicos. 
 Facilitar el intercambio de bienes y servicios a sus asociados, del tal forma que le 
permita ser más eficiente. 
 Buscar el crecimiento económico de la población. Apoyar de una u otra manera 
para que la política monetaria sea más efectiva, y de esta manera contribuir al 
desarrollo local. 
El sistema financiero ecuatoriano está constituido por un conjunto de principios y normas 
jurídicas que nos permiten canalizar el ahorro y la inversión de los diferentes sectores 
hacia otros que lo necesitan y esto conlleva al apoyo y desarrollo de la economía. 
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Entre las principales instituciones que están dentro del sistema financiero Ecuatoriano son 
las siguientes: 
 Bancos Privados y Públicos 
 Cooperativas de Ahorro y Crédito 
 Mutualistas 
 Casas de Cambio 
 Sociedades Financieras 
 Compañías de Servicios 
 
Estas instituciones que forman el sistema financiero del Ecuador se caracterizan por ser 
las encargadas de la intermediación financiera entre el público y la entidad, captando 
recursos del público a través del ahorro, para luego utilizar dichas captaciones en 
operaciones de crédito e inversión, en los pueblos más olvidados 
 
3.2.3. PERSPECTIVAS DEL CUADRO DE MANDO INTEGRAL 
 
Existen cuatros perspectivas del cuadro de mando integral que ayudan a la empresa para 
que pueda basarse en ellas y saber cómo están actuando en el mercado y con su cliente, 
las 4 perspectivas del cuadro de mando integral más comunes son: 
 
 Perspectiva Financiera: los objetivos de crecimiento de las empresas, clientes o 
mercados, siempre deben estar vinculados a la evolución de los resultados sin 
perder de vista el comportamiento del capital de trabajo y la liquidez, dentro de 
esta perspectiva se puede utilizar indicadores tales como: 
Índice de liquidez. 
Índice de endeudamiento. 
Índice de rendimiento del capital invertido. 
 
 Perspectiva del Cliente: se debe identificar y analizar al mercado y al cliente a 
quien va a estar dirigido, este es el objetivo de la perspectiva del cliente, además 
en esta perspectiva se toman en cuenta los principales elementos que generan 
valor para los clientes, de esta manera poder centrarse en los procesos que para 
ellos son más importantes y que más los satisfacen. Algunos indicadores que se 
utilizan dentro de esta perspectiva incluyen: 
Satisfacción del cliente. 
Retención de clientes. 
Adquisición de nuevos clientes. 
Rentabilidad del cliente. 
Cuota de mercado en los segmentos seleccionados. 
 
 Perspectiva de Procesos Internos: lo que busca esta perspectiva es explicar las 
variables internas que sean consideradas como críticas dentro de una empresa, 
institución o negocio, así también definir la cadena de valor generado por los 
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procesos internos de la empresa. Dentro de esta perspectiva se distinguen cuatro 
tipos de procesos con sus respectivos indicadores: 
Procesos de Operaciones. 
Procesos de Gestión de Clientes. 
Procesos de Innovación (difícil de medir). 
Procesos relacionados con el Medio Ambiente y la Comunidad. 
 
 Perspectiva de Formación y Crecimiento: Lo que realiza este tipo de 
perspectiva es que identifica la infraestructura necesaria para crear valor a largo 
plazo, incluye además la capacitación laboral y el desarrollo de una cultura 
organizacional fuertemente orientada al mejoramiento individual y corporativo. La 
perspectiva de formación y crecimiento clasifica los activos relativos al aprendizaje 
y mejora en: 
Capacidad y competencia de las personas (gestión de los empleados). 
La cultura, clima, motivación para el aprendizaje y la acción. 
 
Es importante señalar que la satisfacción de los trabajadores y su fidelización constituyen 
las premisas indispensables para el incremento de la productividad y la mejora continua 
del sistema. 
 
Ninguna de las perspectivas  funciona de forma independiente, sin embargo se puede 
iniciar con cualquiera de ellas, debido a que su ejecución afectara a las demás, como se 
nota en el siguiente gráfico: 
 
                          






3.2.4. DISEÑO Y EVALUACION DE PROYECTOS DE INVERSIÓN 
 
Definición de Proyecto 
 
Varios autores han definido lo que constituye un proyecto de inversión, llamado 
actualmente plan de negocios; sin embargo, todas ellas coinciden fundamentalmente en 
que se trata de  un conjunto de variables que posibilitan tomar decisiones  vinculadas  a 
un proceso de  inversión en el  sector real, apreciar  las ventajas y  desventajas originadas 
en la asignación de recursos destinados a la obtención de bienes y/o servicios.  
 
Pudiera también definírselo como un instrumento técnico que nos facilita estimar los 
costos, beneficios y establecer el rendimiento del  capital, que un  inversionista está  
dispuesto a arriesgar en la puesta en marcha o modificación de  una unidad de 
producción. 
 
Las condiciones para el éxito en la formulación técnica de un proyecto se resumen en:   
 Encontrar, procesar y analizar la información adecuada,  
 Aplicar la metodología correcta, y,   
 Una gran dosis de criterio e imaginación del proyectista.   
 
Coindicen  con la definición de Gabriel Baca Urbina en  su libro “Evaluación de Proyectos” 
acerca de lo que es un proyecto, conceptualizado como “la  búsqueda de una  solución 
inteligente al planteamiento de un problema  que  tiende a resolver, entre tantas, una 
necesidad humana”.  
 
Corporación Financiera Nacional  
 
En ningún caso la formulación de un proyecto permitirá tener una seguridad del 100% de 
éxito en su ejecución práctica,  sin embargo el realizar una aproximación, la más real 
posible, facilita la toma de decisiones.  
 
Hay que considerar, por otro lado, que no es lo mismo elaborar un proyecto de inversión 
que realizar su evaluación. La elaboración de proyectos constituye una técnica para 
evidenciar los fundamentos, requerimientos y resultados posibles de una idea de 
inversión, es el método de estructuración que permite acumular y procesar la información 
para su posterior análisis, que constituye por su parte la fase de evaluación, comprendida 
como una técnica para analizar la potencialidad de que la inversión propuesta y tangible 








 Promotores: impulsadores, dueños del conocimiento (idea) para la estructuración 
y posterior ejecución del proyecto.  
 Consultores (proyectistas): agentes que elaboran y diseñan el proyecto (en fase 
de estudio).  
 Inversionistas: agentes que aportan y arriesgan sus recursos en calidad de 
capital, son propietarios de la nueva inversión, esperando generar excedentes 
sobre  la base del desempeño favorable del proyecto. Los inversionistas pueden o 
no ser los promotores del proyecto.  
 Financistas: agentes que colocan sus recursos en calidad de préstamo al 
proyecto, generalmente son instituciones  especializadas que realizan la 
evaluación y complementan la disponibilidad de recursos de los inversionistas.  
 Terceros: Participan en la operación del proyecto: administradores,  empleados, 




Un proyecto, desde el punto de  vista financiero, procura satisfacer los siguientes 
objetivos:  
 Formular y Evaluar de Proyectos de Inversión. 
 Minimizar el riesgo de la inversión, o elegir una combinación apropiada entre 
riesgo y rentabilidad.  
 Comparar entre varias alternativas excluyentes de inversión (priorizar).  
 Estimar la viabilidad de una inversión e incrementar las probabilidades de 
sustentabilidad.  
 Determinar los aspectos “críticos” de ejecución de una inversión.  
 Reducir la percepción de riesgo de una institución financiera, cuando se solicita un 
financiamiento.  
 Determinar las condiciones adecuadas de financiamiento (capacidad de pago).  
 Verificar el cumplimiento de los objetivos de una inversión con la estrategia inicial.    
 Analizar la viabilidad de una ampliación o transformación tecnológica.  
 
3.2.5. PERSPECTIVAS DE EVALUACION DE PROYECTOS 
 
La “conveniencia” de ejecución del proyecto, dentro del ámbito de la evaluación, tiene dos 
tipos de perspectivas:  
 
La evaluación financiera o privada: consiste en estudiar los impactos que tiene  el 
proyecto sobre los partícipes del mismo: promotores, inversionistas, administradores, 
trabajadores, proveedores, clientes, entre los más relevantes.  Su característica 
fundamental es el empleo de precios de “mercado” y las condiciones reales que regirán el 
proyecto en materia de impuestos, subsidios y regulaciones, así como  la definición de las 




La evaluación económica (social): procura determinar los impactos que tienen el 
proyecto sobre la  sociedad en su conjunto, trata de medir el aporte neto de un proyecto al  
bienestar común, para ello intenta corregir la valoración de los recursos  con el fin de 
aproximarlos al verdadero costo para la comunidad.  Se deben excluir los  impuestos que 
constituyen una mera transferencia dentro de la misma sociedad y los precios que utiliza 
no  son los de  mercado, sino los denominados precios sombra,  precios de cuenta o 




 Elementos económicos: tanto de índole microeconómica (mercado,  localización,  
tamaño, costos, ingresos), como de índole macroeconómica (evaluación).  
 Elementos técnicos: procesos, uso de recursos, tecnologías (limpias). 
 Elementos ambientales: posibles impactos ambientales y medidas  de control  y 
mitigación.  
 Elementos financieros: fuentes de financiamiento, rentabilidad, retorno, 
capacidad de pago de la deuda.   
 Elementos administrativos y legales: marco legal, organización.  
 Elementos sociales: impacto del proyecto en la comunidad. 
 
Fases de un Proyecto 
 
Una inversión que se  desee ejecutar técnicamente, debe comprender las siguientes 
fases:  
 
 Búsqueda de oportunidades: Normalmente referida a recopilación de información 
secundaria sobre posibilidades de inversión.  
 Ideas de inversión: Referidas a la intención de realizar varias inversiones con 
potencial de ejecución. 
 Selección de la inversión: sujeta a estudio (formulación y evaluación del proyecto), 
como paso previo a su implementación.  
 Concepción preliminar.  
 Identificación de las fuentes y levantamiento de la información. 
 Estructuración de la investigación (formulación del proyecto). 
 Verificación del cumplimiento de objetivos (viabilidad del proyecto). 
 Consecución del financiamiento. 
 Diseño definitivo, si es del caso. 
 Ejecución (construcción – instalación. 







TIPOS DE ESTUDIOS 
 
Existen diferentes niveles de profundidad en un proyecto, destacándose como los más 
relevantes los siguientes:  
 Perfil 
 Estudio de Pre factibilidad  
 Estudio de Factibilidad 
 Nivel de Diseño  
 Proyecto Definitivo  
 Contenido del Proyecto 
 
Un proyecto de inversión debe incluir los siguientes capítulos, que deberán profundizarse 
en función del tipo de estudio que se va a efectuar:  
 Introducción 
 Estudio de mercado. 
 Estudio de Ingeniería del proyecto, fase técnica. 
 Análisis ambiental (Evaluación de impactos ambientales - EIA). 
 Estudio financiero. 
 Gestión empresarial. 
 Evaluación social. 
 Resultados y planificación estratégica. 
 Conclusiones y recomendaciones. 
 Revisión bibliográfica. 
 
Proveedores: Parte fundamental del análisis  del micro entorno, no considerada en 
algunas publicaciones referentes al diseño y evaluación de proyectos de inversión, lo 
constituye el poder de negociación de los proveedores de los insumos necesarios para el 
proceso productivo, factor que puede influir en el éxito o fracaso de una alternativa de 
inversión.  
 
Clientes: Para realizar el análisis del poder de negociación de los clientes  se utiliza como 
insumo la investigación de mercado realizada, que nos brindará la información necesaria 
para inferir las conclusiones adecuadas.  
 
El poder de los clientes se refleja en la capacidad de los mismos de bajar los precios del 
mercado, influir para incrementos de calidad y lograr una diversificación de productos y 




Teniendo conocimiento ahora de cada uno de los conceptos que conforman la frase: 
política de inversión financiera, sabemos lo que es inversión, finanzas, normas y 
regulaciones, leyes para la inversión en el Ecuador, El buen vivir, financiamiento social 
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entre otros, y con estos, canalizar las estrategias que se realizan en el Ecuador en cuanto 
a inversiones. 
 
Si bien es entendido que las finanzas en nuestro país se han enfocado en razones 
sociales ya que buscan satisfacer las necesidades comunes de la población, las finanzas 
populares se constituyen en un agente que aporta al desarrollo social, económico y 
productivo del territorio en el que interviene. 
 
Si como primer objetivo, se quiso la erradicación de la pobreza, para que en el mundo 
exista una mejor manera de vivir, se ha podido notar un cambio en las políticas de 
desarrollo de los países latinoamericanos, puesto que se creó un modelo de 
industrialización en donde el estado jugaba un papel importante, mediante ese modelo se 
pretendía generar fuentes de empleo, como también reducir las desigualdades que existe. 
 
Si bien es cierto lamentablemente con ciertas estrategias no se pudo llegar a cumplir, por 
lo que se crearon nuevas políticas que lo permitieran, como por ejemplo a la liberación del 
comercio y de los flujos de capital, la cual constituye una de las maneras como puede 
contribuir las finanzas sociales para que se pueda llegar de alguna manera a minimizar la 
pobreza que existe, es que se puede aportar a los sectores menos desprotegidos con 
recursos económicos, formando grupos de trabajos que sepan invertir dichos recursos en 
actividades productivas, dándoles paso de igual manera a la apertura de mercados, ya 
que no solamente se debe aportar con capital a la gente sino también se debe crear una 
responsabilidad importante de pago que estos deban cubrir, por lo que este fuera un buen 
aporte de las instituciones financieras ya que estarían fomentando la esperanza y a su 
vez la confianza en personas que lamentablemente por falta de un capital no pueden 
poner en práctica habilidades que estos posean y a su vez las instituciones financieras 
salieran ganando mucho ya que ante la sociedad serian vistas como instituciones 
eficientes. 
 
En cuanto a los principios generales que rigen la evaluación financiera o económica de 
cualquier proyecto procura determinar el potencial desempeño de la inversión, en el 
ámbito privado y comunitario respectivamente, la diferencia se sustenta en la valoración 
de los recursos y verificación de resultados, así como en la importancia que se otorga a 
las variables del proyecto. 
 




Las reformas económicas orientadas al mercado y al sector privado que se han 
implantado en Ecuador en las últimas décadas han traído consigo importantes 
redefiniciones en las políticas de vivienda para hogares de menores ingresos. El principal 
objetivo de estas modificaciones ha sido ampliar el acceso de esos hogares a la vivienda 




El sector público ha asumido por lo general un rol regulador del sector y como gestor del 
sistema de subsidios directos a la demanda de viviendas, como agente “subsidiario” en 
determinados papeles que el sector privado no está en condiciones de desempeñar 
adecuadamente. El sector privado ha tomado la principal responsabilidad en la 
construcción de viviendas de interés social, y también ha proporcionado crédito 




 La contratación de deuda directa deberá atender y vigilar que su perfil garantice su 
cumplimiento, velando que la carga del servicio de la deuda directa no ejerza 
presiones presupuestales ni limite la capacidad de endeudamiento. 
 Dar cabal y puntual cumplimiento a las obligaciones crediticias. 
 La deuda contingente no deberá alcanzar niveles que pueda ejercer presión a las 
finanzas. 
 Mantener el historial e imagen crediticia ayudando a las futuras contrataciones de 
crédito y emisiones de deuda. 
 Negociar las mejores condiciones y términos financieros en la contratación de 
deuda en función de la calidad crediticia. 
 Vigilar el adecuado cumplimiento de las obligaciones derivadas de los contratos de 
crédito, con el propósito de evitar el incumplimiento y mora de las carteras. 
 La disposición de recursos derivados de deuda obedecerá al requerimiento real de 
recursos de las áreas ejecutoras. 
 Dar seguimiento al comportamiento del mercado crediticio para determinar la 




El endeudamiento representa el nivel o la relación de utilización por parte de una empresa 
de recursos ajenos frente a recursos propios. Se produce cuando una empresa hace uso 
de créditos y préstamos bancarios o emite obligaciones y bonos. El endeudamiento 
aumenta la probabilidad de insolvencia de la empresa. 
 
Como en tantas otras actividades, la clave está en gestionar con acierto la cantidad de 
deuda asumida, para lo que es esencial mantener una actitud proactiva que se base en el 
conocimiento del negocio y en las perspectivas sobre su evolución futura. 
  
Para lograr esta adecuada gestión todo equipo directivo debe analizar y tomar decisiones 
sobre aspectos tales como:  
 Costo real de la deuda. 
 Naturaleza del tipo de interés (fijo o variable). 





 Deuda Real y Ficticia. 
 Deuda a corto, medio y largo plazo. 
 Deuda amortizable y perpetua. 
 Deuda interna y externa. 
 
3.3.3. ASPECTOS CLAVE A TENER EN CUENTA EN RELACIÓN CON EL 
ENDEUDAMIENTO 
 
La necesidad de endeudarse surge como consecuencia de la necesaria financiación del 
crecimiento de la empresa. Las inversiones en capital (activos fijos y necesidad 
operativa), son generalmente muy superiores a los fondos aportados por la explotación de 
la empresa. Tomar deuda no es bueno ni malo en sí, va a depender de múltiples 
circunstancias que es preciso analizar.  
 
Una empresa no está endeudada por deber más, sino por deber peor. A la hora de 
analizar el endeudamiento hay tres aspectos básicos a considerar: 
 El volumen de deuda y la relación con los fondos propios ( riesgo financiero de la 
empresa). 
 El peso de la carga financiera o intereses. 
 La estructura de la devolución de la deuda. 
 
No se trata solamente de estimar cual va a ser el beneficio futuro de la empresa, sino que 
se debe deshacer un análisis más profundo determinado si la empresa va a generar la 
suficiente tesorería como para poder afrontar todos sus compromiso. En caso de que no 
ser así, se debe explicar si el déficit generado, va a ser compensado con la aportación de 
fondos propios, con la venta de activos de la sociedad, etc. o si por el contrario, la 
empresa va a tener que recurrir de nuevo, al endeudamiento. 
 
3.3.4. PATRONES DE FINANCIAMIENTO 
 
Las empresas usan el flujo de efectivo para cubrir sus gastos de capital o su capital de 
trabajo neto. El financiamiento   interno proviene de un flujo de efectivo internamente 
generado y se define como: “la utilidad neta más la depreciación menos los dividendos”. 
 
Existen 3 características claras del financiamiento a largo plazo que son: 
 Los flujos de efectivo internamente generados han dominado como fuente de 
financiamiento. Por lo común, entre 70 y 90% del financiamiento a largo plazo 
proviene de los flujos de efectivo que las constructoras generan internamente. 
 Los gastos totales de la empresa son mayores que el flujo de efectivo 
internamente generado. A partir de la diferencia que existe entre los gastos totales 




 El déficit financiero se cubre mediante (1) La solicitud de fondos en préstamo, (2) 
la emisión de nuevos instrumentos de capital, es decir, las dos fuentes del 
financiamiento externo.  
 
3.3.5. LA PROBABILIDAD DE LA INSOLVENCIA 
 
Las empresas más endeudadas tienen una mayor probabilidad de insolvencia: cuanto 
mayor son los intereses más probable resulta que el beneficio operativo sea inferior a 
ellos. 
 
Efectivamente, la insolvencia y la quiebra de algunas empresas, aunque debidas a varias 
circunstancias, son latentes cuando estas no pueden cumplir las obligaciones contraídas. 
Por tanto, aumentos continuados de los niveles de apalancamiento financiero incrementan 
la probabilidad de insolvencia y quiebra de la empresa, por lo que esta ha de buscar un 
límite de endeudamiento considerablemente inferior. 
 
3.3.6. VIVIENDA POPULAR 
 
El déficit de vivienda en los países andinos, al igual que en los restantes países 
latinoamericanos, se traduce en la cantidad de viviendas nuevas que se necesitan 
construir y, en las existentes, cuyo estado de conservación o precariedad es un grave 
riesgo para quienes las habitan; siendo indispensable mejorar su calidad y seguridad. 
 
En el ámbito urbano, el déficit está distribuido en dos sectores, uno formal y el otro 
informal o auto gestionado. En el sector formal se ubican los estratos con mayor 
capacidad adquisitiva, que  pueden  adquirir  la  vivienda  con  sus  propios  recursos,  
hasta  los  que  son  sujetos  de créditos; éstos últimos acceden a programas de 
promoción pública o privada. 
 
En el sector informal, sector de extrema pobreza, el déficit se encuentra distribuido en 
áreas consolidadas o en proceso de consolidación, en zonas tugurizadas y urbano 
marginales de crecimiento espontáneo. Los estratos de este sector no tienen ninguna 
capacidad de ahorro y autoconstruyen sus viviendas en áreas marginales o tugurizadas 
centrales, con graves deficiencias técnicas y, muchas veces, en zonas de alto riesgo, lo 
que las hace vulnerables en caso de desastres. 
 
De acuerdo a cifras del Consejo Económico para América Latina, CEPAL, el déficit de 
viviendas en Latinoamérica es casi 40 millones y va en aumento. En la mayor parte de los 
países el déficit cualitativo, que corresponde a las viviendas autoconstruídas es más alto 
que el cuantitativo. CEPAL menciona que la construcción formal, con participación 
profesional, no alcanza ni al 10% de todas las construcciones que se realizan en 
Latinoamérica y El Caribe. Sólo Argentina y Chile, señala CEPAL, tienen un déficit 
cualitativo de viviendas que para mejorarlas no necesitan sino una mínima inversión. En el 




Por lo tanto, es prácticamente imposible atender la demanda y se requiere plantear 
nuevas estrategias y soluciones, a la luz de las experiencias desarrolladas por todos los 
actores que trabajan   en   la   atención   de   la   vivienda   de   Interés   social   en   los   
países   andinos   y latinoamericanos en general. 
 
 
Cuadro #20: Datos de Vivienda Popular en Latinoamérica 
Fuente: Raquel Barrionuevo de Machicao (Universidad Nacional de Ingeniería. Facultad de Arquitectura, 
Urbanismo y Artes, UNI‐FAUA.) 
 
3.3.7. ATENCIÓN INFORMAL DE LA VIVIENDA 
 
La atención informal, individual o comunitaria, en el ámbito urbano marginal y el rural, es 
una acción que se caracteriza por ser autogestionaria; es la forma que utilizan las 
familias de escasos o ningún recurso para construir un lugar donde vivir, en forma 
progresiva y a lo largo de muchos años. 
 
Dada la magnitud de la demanda de soluciones, la respuesta se ha hecho presente en el 
mismo sector,   donde   han   surgido   micro   empresas   informales   que   producen   
componentes constructivos   de   baja   calidad   y   costo   reducido,   pero   que   está   
al   alcance   de   los autoconstructores;  y  de  “maestros  constructores”,  también 
informales,  que  diseñan  y construyen  por  etapas.  El  volumen  de  producción  de  la  
vivienda  autogestionaria es  tan significativo que insume gran cantidad de materiales y 
productos para la construcción. Acompañan a la acción autogestionaria, aunque en una 
escala reducida, por la magnitud del problema, organizaciones no gubernamentales, la  
iglesia, oficinas de proyección social de universidades u otros similares, que canalizan 
fondos limitados de cooperación nacional e internacional y brindan asistencia técnica. 
 
3.3.8. CALIDAD DE LA VIVIENDA DE INTERÉS SOCIAL 
 
La producción de viviendas de interés social, que actualmente se da en el sector formal 
de la construcción en el Ecuador, considera sólo una primera etapa de construcción, en 
algunos casos con poco o ningún confort, dejando que el beneficiario asuma su 
crecimiento progresivo y mejore su calidad. Ese proceso, casi siempre termina siendo 
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precario, deteriorándose la primera etapa y pasando a ser una vivienda más del déficit 
cualitativo. 
 
El enfoque de la vivienda de interés social debe ser integral, la solución o soluciones no 
sólo pueden estar orientadas a obtener costos más bajos, con la justificada razón de que 
así se atiende a más familias. Peor aún, si es nada más que la primera etapa de una 
vivienda barata, aduciendo que es mejor que el precario techo en el que viven. Su costo 
debe responder a la mejor calidad al más bajo costo. Viviendas sin calidad no se deben 
construir. 
 
3.3.9. INSTITUCIONES EN EL ECUADOR PARA CONSTRUCCIÓN DE VIVIENDAS DE 
INTERÉS SOCIAL 
 




 Focalizar las  inversiones públicas en el  sector vivienda hacia los  sectores 
sociales de menores ingresos. 
 Promover la activa participación del sector privado en la construcción y 
financiamiento de viviendas de interés social. 
 Potenciar el uso de tecnologías alternativas en la construcción de la vivienda. 
 Realizar las reformas legales pertinentes para facilitar la dotación de vivienda 
digna para la comunidad. 
 Promover la oferta de crédito hipotecario para las familias de menores recursos. 
 Acciones Estratégicas 
 Revisar periódicamente el valor (precio) que establece el MIDUVI a la vivienda 
de interés social, incluyendo otros parámetros que permita mejorar la calidad de la 
vivienda. 
 Establecer y regir las Políticas de Vivienda que asegure el financiamiento, 
orientado a varios estratos sociales. 
 Propiciar un hábitat adecuado a través de una vivienda digna 
 Promover  la  participación  de  varios  actores  (sector  público,  privado,  
ONG’s)  que  se involucren en las acciones que tome la Subsecretaría de 
Vivienda. 
 Autogestión: Vender servicios de Asistencia Técnica, laboratorio de hormigones, 
estudio de suelos, diseño y planificación de proyectos habitacionales al sector 
público y privado (Cooperativas de Vivienda, Municipios y otros). 
 Orientación de Recursos Destinados al Sector Vivienda 
 Orientación de recursos al sector vivienda en base de una programación que 
considere el déficit provincial, cantonal, parroquial y acorde a una adecuada 
focalización social. 
 Tecnologías alternativas de Construcción y uso de Materiales del Sector 
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 Concienciar a  la  ciudadanía sobre los  beneficios del  uso de  materiales del  
sector y  de tecnologías tradicionales. 
 Fomentar talleres de “Participación Ciudadana” en procesos destinados a la 




Fundación Mariana de Jesús 
 
"Mejorar la calidad de vida de la población pobre de la ciudad y el campo, facilitando su 
acceso a una vivienda digna, que promueva el desarrollo de la unidad familiar y de las 
comunidades marginales, activando su participación en la construcción de un medio 
ambiente equilibrado; buscando integrar la acción de los organismos seccionales de 
planificación y provisión de servicios básicos”. (María Augusta Urrutia, fundadora) 
 
Bajo esta visión, el programa de vivienda en su inicio se concentró en Quito, ayudando a 
familias de escasos recursos que vivían en situaciones de extrema pobreza y que 
poseían un terreno. La vivienda que recibieron dignificó sus condiciones de vida, pues la 
mayor parte de ellos vivían en casas de cartón o cualquier material que no les brindaba 
ninguna seguridad. 
 
La Fundación Mariana de Jesús, desde su compromiso cristiano, promueve el desarrollo 
humano, impulsa la cogestión de los actores sociales, aporta a la formulación de políticas 
públicas y genera cambios reales en la calidad de vida de los más pobres, mediante un 
modelo de gestión basado en: 
 La responsabilidad social. 
 Una administración transparente. 
 Su capacidad de captación de recursos. 
 Los productos y servicios de calidad que ofrece así como por el sentido de 
identificación y compromiso de sus colaboradores. 
 
Proyecto de Vivienda Social: Convenio FMADJ ‐ MIDUVI 
 
Uno de los principales principios establecidos por doña María Augusta Urrutia, Fundadora 
de la Fundación Mariana de Jesús, fue la atención a la vivienda para quienes se hallan 
marginados. De allí nace el proyecto de vivienda social que establece acciones para 
contribuir al mejoramiento de la calidad de vida de la sociedad ecuatoriana mediante la 
facilitación de vivienda. 
 
Las dos instituciones, al coincidir en sus objetivos, establecieron convenios para 
desarrollar un Proyecto de Vivienda Social durante el año 2008. Resultado de esta 
alianza estratégica son las más de 760 viviendas construidas y 128 mejoradas en los 




Con otras instituciones y para necesidades emergentes, la Fundación Mariana de Jesús 
firmó sendos convenios de construcción de vivienda. 
 
Proyecto Albergues: Convenio FMDJ - MIDUVI 
 
Los problemas ocasionados por desastres naturales, particularmente las erupciones 
volcánicas y  las  inundaciones, sacaron  a  miles  de  ciudadanos  de  su  hábitat  rural  
dejándolos  en  el desamparo y sin vivienda. 
 
La Fundación Mariana de Jesús, celebró convenios con los gobiernos sectoriales y 
construyó ALBERGUES utilizando la misma tecnología que la de las viviendas pero con 
distribución del espacio y los elementos propios para albergar a familias en los momentos 




















Informe Visita de Campo: Mutualista Pichincha: Constructora y Entidad Financiera 
 
Se acudió a la matriz de la institución Mutualista Pichincha, para contactar al Gerente de 
Producto Negocios Inmobiliarios el SR. DIEGO VELASCO, quien es el encargado del 
tema de vivienda social en esta entidad;  el mismo que nos explicó las condiciones y 
métodos que tiene la institución y también las formas con las que trabajan con la 
entidades financieras públicas para la construcción de viviendas sociales.  
 
En vivienda social hay dos parámetros importantes a tomar en cuenta:  
 Vivienda de un costo no mayor a $30,000.00 




Tomando en cuenta que todo depende de la capacidad crediticia del cliente. Además se 
adjunta una tabla  en el que se rigen condiciones para el beneficiario. 




Sistemas Crediticios: Sistema A+B+C 
 
El reglamento del MIDUVI obliga al beneficiario a tener un 10% ahorrado, en todos los 
sistemas el cliente debe tener un cierto porcentaje proporcional al costo de la casa, 
ahorrado de esta manera se puede acceder al bono. Y la otra manera es también, que el 
Estado, de acuerdo a las capacidades económicas del beneficiario, entrega el porcentaje 
de entrada como bono a las personas de escasos recursos. 
 
SISTEMAS 70% - 30%  
SISTEMAS 80% - 20%  
SISTEMAS 95% - 5 % 
 
Ejemplo de Procedimiento, Caso de Sistema 70% - 30%  
 
Todos estos sistemas se realizan con 4 pasos: Dependiendo del monto y el cliente, en 
primer lugar se reserva la casa con un 10% automáticamente, luego se acuerda un plazo  
que usualmente es el tiempo de construcción del inmueble (y un plazo mínimos de 6 
meses) para completar el otro 20%, y el resto del monto, que en este caso es el 70% se lo 
financia mediante un crédito hipotecario con el BIESS, o con una institución financiera.  
 
Ciertas reglas importantes: Primero  le beneficiario para acceder a estas modalidades y 
bonos para viviendas de interés social, deben sabes que están sujetos a condiciones 
crediticias que cuando el sujeto tiene riesgo de pagas o tiende a gastar más de lo que 
gana, entonces pierde ciertos bonos y ventajas para obtener su casa. 
 
Hay que tomar en cuenta además, que el concepto es que, el beneficiario solo puede 
comprometer el 30% de sus ingresos para un crédito hipotecario, eso quiere decir que si 




El Estado actualmente incentiva la vivienda en altura debido a los altos costos de suelos, 
infraestructura y movilidad, que un proyecto inmobiliario implica en una ciudad como Quito 
y sus alrededores, específicamente. Es por ello que hay incentivos para esta modalidad 
actualmente. De hecho, hay ciertas condiciones específicas que el MIDUVI exige  y que la 
Mutualista se propone para la construcción de sus proyectos inmobiliarios: MIDUVI, exige 
que los proyectos se entreguen en condiciones de habitabilidad, es decir sin amoblarlos. 
67 
 
Es por ello que como iniciativa de Mutualista y de otras constructoras, ellos se proponen 
entregar el inmueble amoblado 
 
3.4. LAS POLÍTICAS RELACIONADAS CON LA OPERACIÓN DEL NEGOCIO DE 
LA CONSTRUCCIÓN 
 
Para empezar con un proyecto se tiene que tomar mucho en cuenta los estudios que se 
tienen que realizar, saber si es rentable, ver el alcance, tiempo, costo, riesgo y calidad. 
Después es ver la gestión del alcance, esto es para ver el trabajo requerido, a fin de 
completar el proyecto exitosamente, consiste en la iniciación, planificación del alcance, 
definición del alcance, verificación del alcance y control de cambios en el alcance. Luego 
se ve la duración del proyecto, esto consiste en la definición de las actividades, la 
secuencia de las actividades, estimación de la duración de las actividades, desarrollo del 
programa y control del programa. Luego costos, la calidad y la gestión de recursos 
humanos que es la planificación organizacional del equipo que forma el proyecto. Sobre 
todo se necesita estudiar los riesgos. 
 
El Sector constructor creció cerca del 4,5% en el 2012. 
 
Del total de edificaciones levantadas en el país, las inmobiliarias solo han logrado vender 
el 65% de ellas. Según el censo de población que realizó el INEC en 2010 en Ecuador 
hay 4’649.330 viviendas y alrededor de 3’264.866 hogares conformados. 
 
Según el censo de población y vivienda que realizó el Instituto Nacional de Estadística y 
Censos (INEC) en 2012, en Ecuador existen 4’649.330 viviendas y alrededor de 
3’264.866 hogares conformados. Esto podría dar a entender que existe  suficiente número 
de viviendas para suplir las necesidades de las familias ecuatorianas, pero no logran 
satisfacerlas. 
 
"Hay medio millón de casas desocupadas en el país. Un ejemplo, en el Austro hay 
viviendas hechas con fondos de migrantes que están botadas. Aquí en Quito hay 
edificaciones que están sub ocupadas o desocupadas", aseguró Hermel Flores, titular de 
la Cámara de la Construcción de Quito (CCQ-2012). "Es probable que no se estén 
haciendo proyectos de acuerdo con la demanda, no solo en Quito sino en  el país; la 
mayor demanda está en casas de hasta $40.000", acotó el Ing. Flores. 
 
Flores destacó que los programas crediticios, como los hipotecarios, han ayudado a 
potenciar al sector. Por ejemplo, en 2012, a través de esta línea de crédito, el Banco del 
Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (BIESS) colocó 918 millones de dólares, un 
20% más que en 2011. 
 
Michel Doumet, gerente de la Sucursal Mayor del BIESS en Guayaquil, informó que en el 
país hay un déficit de más de un millón de viviendas. “El BIESS  trabaja fuertemente para 
tratar, entre la empresa privada y pública, de bajar el déficit habitacional”, dijo Doumet, 
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quien hizo un llamado a los promotores inmobiliarios para que presenten proyectos de 
viviendas al BIESS que cuesten entre $14.000 y $18.000. 
 
Elaboración de la Norma Ecuatoriana de la Construcción concluyó con éxito 
 
La nueva Norma Ecuatoriana de la Construcción (NEC-11) es una realidad. Su aplicación 
futura será de gran valor porque contempla normas que se cumplirán en los diferentes 
campos de la industria de la construcción para precautelar la vida humana, garantizar la 
calidad de las viviendas, construcciones e inversiones que se realizan a nivel público y 
privado. 
 
Ecuador no contaba con una norma técnica que garantice las construcciones del país. En 
la actualidad se toma como referencia normas internacionales para construir y 
contrarrestar fenómenos naturales, sin embargo, estas normas no son ajustadas a 
nuestra realidad. 
 
Uno de los logros de la NEC-11 es la elaboración del nuevo Mapa Sísmico del Ecuador, 
que determina las aceleraciones en proporción de la aceleración de la gravedad. Esto 
determina las zonas con mayor riesgo y por ende de aplicación rigurosa de las nuevas 
normas de construcción. 
 
3.4.1. DESARROLLO DE UNA IDEA DENTRO DEL NEGOCIO DE LA 
CONSTRUCCION 
 
3.4.1.1. Preparar un Perfil de Negocio 
 
Un perfil de negocio es un documento que describe en detalle todos los aspectos del 
negocio, da una descripción detallada sobre qué se dedicará la empresa y como operará. 
Preparar un perfil ayudará a pensar con cuidado y a detectar si existe alguna debilidad en 
la idea del negocio. Un perfil de negocio brinda la oportunidad de probar la idea en el 
papel y no en la realidad. 
 
Antes de preparar el perfil hay que hacer algunas preguntas básicas: 
¿Qué servicios ofrecerá su negocio de construcción? ¿Horizontal, vertical? ¿Tiene las 
habilidades técnicas necesarias para brindar eficientemente el servicio? ¿Tiene el 
personal necesario? 
 ¿Quién comprará sus servicios? ¿Personas privadas, el gobierno, la alcaldía, 
alguna ONG? ¿Venderá sus servicios sólo en su Municipio o tiene capacidad de 
salir de él? 
 ¿Por qué comprarán sus servicios? ¿Por su calidad? ¿Por sus precios? 
 ¿Cómo ofrecerá sus servicios? ¿Cómo se darán cuenta los probables clientes de 
los servicios que estará brindando? ¿Qué mecanismos utilizará para esto? 
 




Presentación: descripción breve del servicio que se va a ofrecer. 
Identificación del mercado y plan de mercadeo: ¿qué servicio voy a ofrecer, cómo lo 
voy a ofrecer, dónde lo voy a ofrecer, desde cuando lo ofreceré, quien es nuestra 
competencia? etc. 
Organización del negocio: ¿cómo funcionará el negocio, con cuántas personas y que 
habilidades tendrán? 
Inversión: ¿con cuánta plata podemos arrancar? 
Financiamiento: ¿cuánto podremos vender, cuánto gastaremos, cuánto nos quedará de 
ganancia? 
Forma Legal del negocio: ¿será cooperativa, sociedad en colectivo, etc.? 
 
3.4.1.2. Identificar el Mercado y Desarrollar un Plan de Mercadeo 
 
Para tener éxito, el negocio de la construcción necesita clientes. Todas las personas que 
podrían desear obtener los servicios como constructor conforman el "mercado objetivo". 
Estas son las personas o instancias para las cuales trabaja o trabajará en el futuro. Hay 
otros contratistas que ofrecen servicios iguales a los planteados. Estos son la 
competencia, que también tiene sus puntos fuertes y sus puntos débiles. 
 
Es importante entender las características de los clientes y competidores, para preparar 
un plan de mercadeo que permita atraer clientes y así asegurar el éxito del negocio. 
 
3.4.1.3. Conocer a los Clientes 
 
Los clientes son las personas más importantes para todo negocio. Si no se proporciona lo 
que ellos desean, al precio que están dispuestos a pagar y con un trato respetuoso, ellos 
conseguirán los servicios en otro lugar. 
 
Preguntas usuales: 
 ¿Cuáles son los diferentes tipos de clientes de tu negocio? 
 ¿Qué es lo más importante de cada obra? ¿La calidad? ¿El precio? 
 ¿Qué precios están dispuestos a pagar los clientes? 
 ¿Dónde están los clientes y dónde quieren que se les preste el servicio? 
 ¿En qué fechas ocurre la mayor demanda para los servicios de construcción? 
 
3.4.1.4. Preparar un Plan de Mercadeo 
 
Contando con información sobre los clientes y competidores, se puede usar esta para 









¿Qué tipo de servicio se ofrece? 
¿Qué tipo de obra se puede construir? ¿Adoquinar calles? ¿Mantener caminos? 
¿Revestir cauces? ¿Construir o reparar casas o pequeños edificios? 
¿Qué calidad, diseño, y tipo de materiales se va a usar? 
Precio: 
Cuáles son los costos? 
Cuánto están dispuestos a pagar los clientes? 
Cuáles son los precios de los competidores? 
Promoción significa informar y atraer a tus clientes para que pidan los servicios. Si se 
establece una microempresa nueva de construcción, ésta debe hacerse conocida lo más 
pronto posible. Lo más importante por preguntarse es: 
¿A qué clase de clientes debe orientarse? ¿Organizaciones del gobierno? ¿La alcaldía? 
¿Personas privadas? Para después decidir cómo hacerse conocer. 
 
Organizar la Empresa 
 
Organizar es coordinar recursos físicos, económicos y humanos para lograr tus objetivos 
y metas. Las diferentes personas que están dentro o alrededor de una pequeña empresa 
son: 
 Propietario o administrador. 
 Los socios. 
 El personal que trabaja en la empresa. 




La organización de una empresa tiene que ser amplia y flexible, de tal forma que permita 
adecuarse a los cambios y necesidades del trabajo y especialmente a la demanda de los 
servicios. Una microempresa de construcción cuando ya está bastante desarrollada, 
contará con un gerente, la mayoría del personal trabajando en la producción, quizás 
alguna persona en ventas (para conseguir nuevos contratos) y alguien en la 
administración. 
 
Determinar los Costos de los Productos o Servicios 
 
Costo de Productos o Servicios: Los costos son los montos de dinero que gasta el 
negocio para producir y vender sus servicios. 
 
Costos Directos: son todos aquellos costos que están relacionados directamente a la obra 
de construcción. Los costos directos se dividen en costos directos de materiales 
(materiales de construcción y otros materiales para la obra) y costos directos de mano de 
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obra (por ejemplo, el salario de los trabajadores de la obra) y costos directos de 
herramientas. 
 
Costos Indirectos: son todos aquellos costos que tienen que ver indirectamente con la 
obra de construcción. Por ejemplo, el alquiler de una oficina para la microempresa, la 
depreciación de las máquinas o herramientas, el costo de un administrador para la 
empresa el cual administra varias obras. 
 
Los costos indirectos de la empresa tienen que ser cubiertos por las diferentes obras que 
ejecuta la empresa. Los mejores beneficios de una microempresa están en la reducción 
de costos. Desde la compra de materiales e insumos y el manejo de herramientas, hasta 
la obra final, se debe tratar de reducir costos al máximo. 
 
Reducir costos significa: 
 Eliminar desperdicios. 
 Eliminar el trabajo defectuoso. 
 Emplear herramientas en buenas condiciones. 
 Reducir movimientos en el proceso de construcción. 
 Optimizar el uso de máquinas y equipos. 
 El mantenimiento adecuado de tus máquinas y equipos. 
 Comprar con buenos precios 
 Para calcular costos, el contratista tiene que seguir 4 pasos: 
 Calcular el costo de los materiales que se usan directamente en la obra. 
 Calcular el costo de mano de obra directa en la obra. 
 Calcular los costos indirectos por obra. 
 Sumar los costos directos de materiales y mano de obra, más los costos indirectos 




Para concluir sobre este tema, se puede ver que la construcción es el mayor indicativo, en 
estos momentos, del desarrollo de un país y es uno de los principales motores de 
desarrollo, Ecuador está viviendo un momento interesante en el sector de la construcción; 
pues en los últimos años se han aprobado algunas reformas legales importantes; además, 
está viviendo una evolución de su normativa, muy cercana a la normativa americana, para 
adecuarse a las nuevas tendencias en construcción y a las nuevas necesidades del 
sector.  
 
El sector de la construcción contribuye ingresos enormes los cuales se atribuye a la 
confianza que los inversionistas extranjeros han puesto en los proyectos inmobiliarios que 
están en marcha en Ecuador, además de las facilidades crediticias actuales. A esta 
favorable situación también contribuyeron la estabilidad del costo de la mano de obra, el 




Hay muchos factores que involucran una construcción, sobre todo la demanda de las 
viviendas, el adquirir todos los materiales y hacer los estudios necesarios para hacer una 
inversión y sobre todo ver el tipo de financiamiento que se va a realizar. 
 
Siempre hay que tener en cuenta las claves para una buena obra: 
 Un buen Contratista con un buen contrato. 
 Materiales a tiempo en obra. 
 Permisos y derechos de ocupación obtenidos. 
 Dirección e Inspectores de obra capaces y activos en el tajo. 
 Cobertura de seguro, por lo que pueda pasar. 
 Buen tiempo. 
 




 El nivel de competitividad que se les exige a las empresas aumenta día a día, 
constituyendo esto una presión para que todas las organizaciones busquen alternativas 
que les permitan lograr mayores estándares de eficiencia. 
 
Este capítulo contiene un análisis de los elementos básicos de las políticas de manejo 
financiero de una empresa, que facilite lograr mayor eficacia en la operatividad de este 
recurso. Dentro de los elementos básicos para las políticas del manejo financiero están 
las estrategias, las tácticas y las acciones. Para implementar las estrategias dentro del 
manejo de las Políticas Financieras se debe ejecutar tácticas por medio de acciones 
específicas a corto plazo, y una vez cumplidas las tácticas se podrá formar estrategias 
que beneficien a la empresa a largo plazo. 
 
3.5.1. OBEJETIVO DE LA POLITICA DE MANEJO FINANCIERO 
 
Detallar y describir la táctica financiera de la empresa, además de hacer previsiones al 
futuro basadas en estados contables y financieros, que nos ayuden a tener una mejor 




 Crear organizaciones departamentales. 
 Plantear metas posibles y óptimas que puedan ser evaluadas con posterioridad. 
 Tener un presupuesto sólido y realista que considere una proyección de ventas y 
los costos de operación. 
 Estructurar fuentes de financiamiento. 
Las herramientas financieras para ayudar a  determinar un buen análisis son: 
 Análisis vertical. 
 Análisis horizontal. 
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 Estado de fuente y aplicación de fondos. 
 Punto de equilibrio. 
 Apalancamiento operativo y financiero. 
 Pronósticos financieros. 
 
3.5.2. ESTADOS FINANCIEROS 
 
Inversionistas y gerentes de empresas necesitan tener información financiera actualizada 
para tomar las decisiones correspondientes sobre sus futuras operaciones. La información 
financiera de un negocio se encuentra registrada en las cuentas del mayor. Sin embargo, 
las transacciones que ocurren durante el período fiscal alteran los saldos de estas 
cuentas. Los cambios deben reportarse periódicamente en los estados financieros.15 
 
Los Estados Financieros son un cuadro sinóptico extractado de los registros de 
Contabilidad y que muestran la situación económica – financiera de la empresa, en 
términos monetarios, para una fecha precisa y/o su evolución durante dos fechas; no 
obstante la exactitud aparente de las cifras contenidas en los “Estados Financieros”, sólo 
deben admitirse como muestra del esfuerzo en pro de reflejar la situación y resultados 
económicos – financieros de la empresa, lo más aproximadamente posible a la realidad16. 
 
3.5.3. ÍNDICES FINANCIEROS 
 
Los índices financieros para que sean de verdadera utilidad al momento de realizar 
análisis, deben compararse con los índices del sector de la construcción (publicados por 
el Banco Central) y con los índices de estados financieros de períodos anteriores. 
  
Un índice financiero consiste en una relación de las cifras extractadas de los estados 
financieros y demás informes de la empresa con el propósito de formase una idea como 
acerca del comportamiento de la empresa; se entienden como la expresión cuantitativa  
del comportamiento o el desempeño de toda una organización o una de sus partes, cuya 
magnitud al ser comparada con algún nivel de referencia, puede estar señalando una 
desviación sobre la cual se tomaran acciones correctivas o preventivas según el caso. 
Los Índices Financieros según  la Superintendencia de Compañías  se  clasifican en:  
 Indicadores de liquidez. 
 Indicadores de solvencia. 
 Indicadores de gestión. 
 Indicadores de rentabilidad. 
 
                                                          
15 Bernard  J. Hangadon Jr, Armando Múnera Cárdenas en su Obra Principios de  
Contabilidad (1984;506): 16 El libro  de Principios de Administración Financiera  de Lawrence J. Gaitán, reflejan el 




3.5.4. LAS TÁCTICAS 
 
Las tácticas definen las acciones particulares que cada parte realiza en la ejecución de su 
estrategia. Mientras que la estrategia marca la línea general de actuación, las tácticas son 
las acciones en las que se concreta dicha estrategia. 
 Las tácticas las podemos clasificar en tácticas de desarrollo y tácticas de presión. 
 
Las tácticas de desarrollo: son aquellas que se limitan a concretar la estrategia elegida, 
sea ésta de colaboración o de confrontación, sin que supongan un ataque a la otra parte. 
Las tácticas de desarrollo no tienen por qué afectar a la relación entre las partes. Algunos 
ejemplos son: tomar la iniciativa presentando una propuesta o esperar a que se la otra 
parte quien vaya por delante. Facilitar toda la información disponible o, por el contrario, la 
estrictamente necesaria. 
 
Las tácticas de presión: tratan en cambio de fortalecer la propia posición y debilita la  
del contrario. Las tácticas de presión sí pueden deteriorar gravemente la relación 
personal. Son tácticas que buscan confundir, intimidar o debilitar la posición del contrario. 
Algunos ejemplos de este tipo de tácticas son:  
 
 Desgaste: aferrarse a la propia posición, se busca agotar a la otra parte hasta que 
ceda. 
 Ataque: se busca crear una atmósfera tensa e incómoda. 
 Tácticas engañosas: dar información falsa, prometer cosas que no se piensan 
cumplir. 
 Ultimátum: empujar a la otra parte a que tome una decisión sin darle tiempo para 
reflexionar. 
 Exigencias crecientes: realizar nuevas peticiones a medida que la otra parte va 
cediendo, sin que lo concedido resulte nunca suficiente. 
 Autoridad superior: consiste en negociar bajo la apariencia de que se cuenta con 
delegación suficiente para cerrar el trato.  
 Hombre bueno, hombre malo: dos personas representan a una de las partes, 
una de ellas se muestra intratable, amenazante, exigente, sin el menor interés de 
hacer concesiones, mientras que la otra trata de ganarse la confianza del 
oponente, se muestra comprensiva, cordial, y trata de convencerlo de que acepte 
su propuesta, antes de que su compañero tome las riendas de la negociación. 
 Lugar de la negociación: cuando ésta tiene lugar en las oficinas de una de las 
partes y ésta trata de sacar ventaja de la situación.  
 Tiempo: consiste en jugar con el tiempo en beneficio propio. 
 
3.5.5. ¿QUÉ ES UN PLAN TÁCTICO? 
 
Documento que identifica los resultados específicos que se necesita lograr dentro de un 
tiempo establecido. También incluye las acciones y recursos específicos que se necesitan 




Áreas de resultados críticas: Aseguran la continuidad en las áreas importantes de 
rendimiento, incluyen áreas tales como resultados financieros, rendimiento de las ventas, 
servicio al cliente y desarrollo de nuevos productos. 
Análisis de cuestiones críticas: Evalúan las condiciones y los problemas específicos 
que tendrán un impacto fuerte en la empresa, nos ayuda a centrar el enfoque en la 
identificación de problemas correctos validándolos y examinando maneras alternas de 
enfrentarlos.  
Indicadores críticos de rendimiento: Son los factores mesurables dentro de cada una 
de las áreas de resultados críticas, en las que se desea establecer objetivos específicos  
Objetivos: Representan los resultados específicos y mesurables que se desena alcanzar 
dentro del periodo del plan 
Planes de acción: Acciones específicas para lograr cada objetivo. Incluirán marcos de 
tiempo específicos, requisitos de recursos y responsabilidad para cada paso. 
Revisión del Plan: Diseñada para ayudar a controlar el rendimiento contra los objetivos, 
e tal manera que se pueda tomar acción correctiva o aplicar planes de contingencia 
cuando sea necesario. 
 
Proceso de Planeación Táctica 
 
Es la participación continua de los directivos y de los empleados clave en la producción de 
los planes y lo más importante de resultados tangibles. El proceso de planeación 
proporciona una manera clara para realizar el plan y un medio para garantizar que éste se 
entienda y que la gente se comprometa al mismo. 
 
Los beneficios de este proceso de planeación son los siguientes:  
 Establece un puente para el plan estratégico, asegurando la compatibilidad de los 
resultados a corto plazo con la dirección a largo plazo. 
 Herramienta efectiva de comunicación. 
 Puede adaptarse con facilidad para enfrentar cualquier requisito especial de 
planeación o de presupuesto. 
 Proporciona verificaciones y balances. 
 Ayuda a construir el trabajo de grupos. 
 
Planes de Acción 
 
Son el medio específico mediante el cual se logran los objetivos. También se establece 
quien los implantará y a quién participará de manera activa.  
Incorporan los siguientes elementos:  
 Pasos o acciones específicos que se requerirán. 
 Las personas encargadas de ver que se cumpla con cada acción. 
 El programa para realizar los  pasos o  acciones. 
 Los recursos que se necesitan destinar para llevarlos a cabo. 
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 Los mecanismos de retroalimentación que se emplearan para controlar el progreso 
dentro de cada paso de acción. 
 
Propósito de un Plan de Acción 
 
Identificar con claridad lo que necesita suceder si se desea lograr el objetivo. Ayuda a 
asegurar que no se pase por alto lo que es obvio. También su propósito es probar y 
validar su objetivo. Ya establecido el anteproyecto del objetivo, se desglosa en acción 
más pequeñas para decidir si realmente se puede hacer. El plan de acción crea una base 
más radical para establecer. 
 
3.5.6. ANALISIS FINANCIERO DESDE EL PUNTO DE VISTA TÁCTICO 
 
Cuadro #21: Análisis Financiero desde el Punto de Vista Táctico 
 
3.5.7. ESTRATEGIAS INSTITUCIONALES Y GERENCIALES 
 
Estrategia Corporativa: Las estrategias corporativas son planes de amplio rango que se 
diseñan para seleccionar los diferentes negocios en los que deberá participar una 
compañía. Es la forma en que los ejecutivos de más alto rango dentro de una 
organización agregan valor a sus empresas. A través de ella se identifican los mercados 
que se van a servir y las líneas de productos o servicios que se van a producir u ofrecer. 
 
Estrategias de Crecimiento: Son aquellas en la cual el crecimiento de las ventas se 
convierte en un vehículo para alcanzar estabilidad o el aumento de la rentabilidad. Este 
tipo de estrategias están definidas para mercados actuales y para nuevos mercados. Para 
mercados actuales, se presentan las siguientes estrategias:  
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 Penetración del mercado: consiste en aumentar las ventas de los productos 
existentes en los mercados actuales.  
 Desarrollo del producto: creación de nuevos productos para los mercados 
existentes. 
 Integración vertical: Consiste en que una misma empresa se puede convertir en su 
propio proveedor (integración hacia atrás), o en su propio intermediario o 
distribuidor (integración hacia adelante). 
 
Ahora bien, para nuevos mercados, es importante señalar a continuación las siguientes 
estrategias:  
 Desarrollo del mercado: Consiste en llevar productos actuales a nuevos mercados.  
 Expansión del mercado: Tiene por objeto llevar productos actuales a nuevas áreas 
geográficas. Ello implica un esfuerzo grande en distribución y en el marketing 
propio de la empresa. 
 Diversificación: Esta estrategia se da cuando la organización diversifica la cartera 
de productos o servicios que es capaz de ofrecer.  
 
Estrategias de Consolidación: Estas estrategias son de tres tipos:  
 Atrincheramiento: Mediante el atrincheramiento, la empresa limita su compromiso 
a sus productos existentes, optando por retirarse de los mercados más débiles. 
 Eliminación de productos: Esta estrategia se presenta cuando una empresa decide 
reducir el número de productos que se están ofreciendo en el mercado.  
 Retirarse del negocio: Es salir de uno o varios productos y de un mercado en 
particular.  
 
Estrategias de Mercadeo: Son planes que especifican el impacto que una compañía 
espera alcanzar en cuanto a la demanda de un producto o a una línea de producto dentro 
de un determinado mercado objetivo: 
 Estrategias en la demanda primaria. 
 Estrategias para atraer a los no usuarios.  
 Aumentar la capacidad de compra.  
 
¿Qué es la estrategia empresarial? 
 
Para que una organización sea exitosa, sus gerentes y líderes deben dirigir a su gente, 
actuando con los siguientes aspectos: 
 Hacer las cosas correctas. 
 Hacer las cosas correctamente. 
 
La estrategia corporativa es de gran importancia para cualquier empresa, pequeña o 
grande. En las grandes empresas, suelen ser los altos niveles gerenciales quienes se 
ocupan del tema estratégico; sin embargo, a medida que un individuo asciende en la 




Una definición más orientada hacia el mundo de negocios, la provee Bruce Henderson: 
“es la búsqueda deliberada por un plan de acción que desarrolle la ventaja competitiva de 
un negocio, y la multiplique”. Muchas de las definiciones modernas hacen énfasis en la 
necesidad de una empresa de tener una ventaja competitiva, que la distinga de las 
demás. 
 
Según Michael Porter, la estrategia competitiva trata sobre “Ser diferente. Es decir, 
seleccionar una serie de actividades distinta a las que otros han seleccionado, para 
ofrecer una mezcla única de valor”.  
 
3.5.8. POLITICAS DE MANEJO FINANCIERO DENTRO DE UNA EMPRESA DESDE 
EL PUNTO DE VISTA TÁCTICO 
 
Dentro del análisis realizado durante toda la investigación se ha concluido que existen en 
el país muchas empresas que han conseguido grandes logros por medio de estrategias y 
tácticas que han planteado para sus empresas. 
 
Se realizó una entrevista a un ejecutivo de “Uribe y Schwarzkopf”, empresa pilar del 
sector inmobiliario: 
 
¿Cuál fue su principal visión al crear la empresa? 
La idea principal al crear esta empresa fue poder tener mayores fuentes de trabajo para el 
país y brindarle una alternativa a las personas para poder tener un espacio de vivienda o 
de trabajo donde puedan sentirse bien. Cumpliendo con todas las normas de seguridad y 
bienestar. 
 
¿Cree que ha podido cumplir con todas las metas y expectativas dentro de su 
empresa? 
La mayoría de las expectativas sí, creo que han sido cumplidas pero aún tengo un camino 
largo por recorrer y metas por cumplir. 
 
¿Cuáles fueron las primeras tácticas que se planteó como empresa? 
Tener un grupo consolidado de personas que me ayuden para el trabajo de la misma. 
Tener entre todas unas ideas de lo que se va hacer en la empresa y por lo cual vamos a 
trabajar. 
Hacer un análisis del sector inmobiliario y así podernos dar cuanta que es lo que hacía 
falta para entrar en un nivel alto de competitividad. 
 
 
¿Las estrategias son fundamentales para crear una empresa cuales fueron? 
 Ambiente. 
 Comercio Internacional. 
 Competitividad. 
 Desarrollo Social. 
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 Desarrollo Empresarial. 
 
¿Cómo valora la evolución del sector inmobiliario en Ecuador? 
 El sector inmobiliario ha sido muy estable y no se han visto afectados por las crisis. Ahora 
que el gobierno está trabajando para mejorar las líneas de crédito, creemos que esta 
estabilidad se mantendrá. 
 
¿Cree que esta estabilidad se mantiene por un buen manejo financiero a nivel 
nacional? 
 No, el buen manejo financiero depende de cada una de las empresas y el buen manejo 
táctico que se le  da en la misma. 
 
¿Cuál es la estructura organizativa de Uribe & Schwarzkopf y cómo ha 
evolucionado? 
Comenzó con dos socios y es operado por miembros de las familias. La compañía ha 
registrado un crecimiento desde su creación y se ha convertido en una gran empresa. 
Trabajamos para operar en todos los segmentos del sector de la construcción; 
construimos oficinas, centros comerciales, hospitales entre otros. 
 
¿Cuáles son sus planes a futuro dentro de un manejo desde el punto de vista 
táctico? 
Nuestro objetivo es la diversificación. Hemos puesto en marcha varios proyectos nuevos y 
actualmente tenemos entre 20 y 24 proyectos en marcha. Nuestros principales proyectos 
involucran multi-vivienda y solo unidades de vivienda en el sector privado. Este es nuestro 
enfoque principal. 
 
¿Qué características especiales hacen a Uribe & Schwarzkopf diferente de la 
competencia? 
Creo que nuestra marca es reconocida como seria y confiable. Nos hemos ganado 
nuestro nombre y cuando vendemos un proyecto con la intención de terminar en dos 
años, mantenemos nuestra palabra. De esta manera, nunca hemos tenido ningún 
problema. 
 
¿Cuál cree que fue una de sus mejores estrategias? 
Fue asociarnos con CYPCO, una de las empresas más grandes de Chile. Hemos 
intercambiado conocimiento con CYPCO y hemos aprendido el uno del otro. Para muchos 
proyectos, recibimos asesoramiento técnico. 
 
¿Cuál sería su recomendación para las personas que quisieran formar una 
empresa? 
Tener claro que es lo que quieren conseguir y hacia dónde van dirigidos, plantear tácticas 
que se conviertan en grandes estrategias para el manejo de su empresa. 
 
¿Cuáles con sus recomendaciones en general? 
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Hacer un estudio de mercado para poder darnos cuenta en que campo podemos entrar 
según las necesidades de las personas. 
Tener en claro cuáles son las expectativas de a dónde queremos llegar y plantearnos 
objetivos claves. 
Tener un buen manejo de las finanzas. 
 




Para que un proyecto finalice con éxito es necesario determinar y gestionar de forma 
eficiente las diferentes etapas que lo componen, de tal manera que el cliente quede 
satisfecho con los resultados. Todo proyecto se encuentra limitado por costos, el tiempo 
de realización y la calidad deseada. Estos tres objetivos están relacionados entre sí, son 
incompatibles (pues mejorar uno de ellos puede perjudicar a los otros dos). 
 
3.6.2. MÉTODO PERT 
 
El método PERT (Program Evaluation and Review Technique –Técnica de evaluación y 
revisión de programas) es un método que sirve para planificar proyectos en los que hace 
falta coordinar un gran número de actividades. El método PERT consiste en la 
representación gráfica de una red de tareas, que, cuando se colocan en una cadena, 
permiten alcanzar los objetivos de un proyecto. 
 
El método PERT da respuesta a preguntas como: 
 Cuándo debemos empezar a planificar? 
 Qué tareas tenemos que realizar? 
 En qué orden? 
 Qué tareas son más importantes si queremos evitar retrasos? 
 Qué retraso nos podemos permitir en cada tarea? 
 Qué ocurrirá con el proyecto si terminamos una tarea antes o después de lo 
previsto? 
 
3.6.3. PASOS DE LA METODOLOGÍA PERT 
 
3.6.3.1. Lista de Actividades o Tareas 
 
Como primer punto, se debe hacer una lista de todas las tareas que son necesarias para 
poder llevar el proyecto a buen término. En este punto, no es necesario que las tareas 
estén ordenadas cronológicamente. Simplemente se trata de hacer una lista de tareas lo 
más completa posible. Es fundamental que no se deje ninguna tarea fuera.  
 
Ejemplo: La siguiente es una lista de tareas para la construcción de una planta de energía 




SÍMBOLO LISTA DE ACTIVIDADES 
A Diseño de la planta 
B Selección del lugar 
C Selección de proveedores 
D Selección de personal 
E Preparación del lugar 
F Fabricación del generador 
G Preparación de un manual de operaciones 
H Instalar el generador 
I Entrenar a los operadores 
J Obtención de la licencia 
 
3.6.3.2. Tabla de Precedencias 
 
Para cada actividad, se debe establecer qué actividades deben precederla. Es decir, 
tomar la lista de actividades, que posiblemente estará desordenada, y ordenar las tareas 
según una relación de precedencia. En la tabla, en la columna de la izquierda cada una 
de las tareas y, en la columna de la derecha, las tareas que la preceden, es decir: 
aquellas tareas que necesariamente deben terminarse antes de poder empezar cada 
tarea. 
 
SÍMBOLO LISTA DE ACTIVIDADES PRECEDENCIA 
A Diseño de la planta - 
B Selección del lugar A 
C Selección de proveedores A 
D Selección de personal A 
E Preparación del lugar B 
F Fabricación del generador C 
G Preparación de un manual de 
operaciones 
C 
H Instalar el generador E,F 
I Entrenar a los operadores D,G 
J Obtención de la licencia H,I 
 
 
3.6.3.3. El Gráfico PERT 
 
Nudo inicial: De él deben partir todas las actividades que no tienen precedente. En el 






Procedencias de divergencia: Corresponden a los casos en los que hay una actividad 
que precede y varias actividades que proceden: 
 
Procedencias lineales: Corresponden a los casos en los que hay una única actividad 
que precede y una única actividad que procede. Por ejemplo, 
 
 
Para dibujar un gráfico PERT se deben recordar las siguientes 3 reglas: 
 Un nudo sólo puede numerarse una vez que se han numerado todos los nudos 
que le preceden (que tienen flechas que llegan hasta él) 
 Debe haber un único nudo de comienzo y un único nudo de final. 
 Dos flechas que parten del mismo nudo no pueden tener el mismo nudo de 
destino. 
 
3.6.3.4. Duración de Cada Actividad 
 
El grafo PERT se utiliza para calcular la duración del proyecto y para evaluar la 
importancia de las diferentes tareas: 
 Tiempo "early" = tiempo mínimo necesario para alcanzar un nudo. 
 Tiempo "last" = tiempo máximo que podemos tardar en alcanzar un nudo sin que 
el proyecto sufra un retraso. 
 
Para los tiempos early: empezamos por el nudo inicial, asignándole un tiempo early = 0. A 
partir de este nudo, el tiempo early de cada nudo será igual al tiempo early del nudo 
anterior + la duración de la actividad precedente. Si hay varios nudos y actividades 
inmediatamente anteriores, se toma el máximo de los “candidatos”. 
 
Para los tiempos last: empezamos por el nudo final, asignándole un tiempo last igual a su 
tiempo early. A partir de este nudo, el tiempo last de cada nudo será igual al tiempo last 




Existe “HOLGURA” en un nudo cuando el tiempo early es inferior al tiempo last. Que haya 
holgura significa que podemos permitirnos un retraso sin que la duración total del proyecto 
se vea comprometida. No hay holgura en un nudo cuando el tiempo early es igual al 
tiempo last. El “CAMINO CRÍTICO” es la senda definida por los nudos que no tienen 
holgura. Este camino es importante porque nos indica todas las actividades para las 
cuales es importante que no haya ningún retraso. 
 
A continuación se puede visualizar un gráfico completo con tiempos, extraído de 
http://www.ocw.uc3m.es/economía-financiera.com 
 
Cuadro #22: Ejemplo de Gráfico PERT 
 
3.6.4. METODO DE LA RUTA CRÍTICA 
 
Durante un largo período de tiempo, el cuadro de barras era la única herramienta 
accesible para manejar la programación del capital en un proyecto. Esto satisfacía las 
necesidades de los arquitectos cuando no se realizaban muchas actividades. 
 
Una desventaja del cuadro de barras es la dificultad para mostrar la relación de las 
actividades. Además, en un proyecto siempre hay un determinado número de actividades 
que requiere de todo el tiempo disponible.  
 
En 1958, dos sofisticados acercamientos para la programación fueron desarrollados. Uno 
de estos métodos llamado el Método de la Ruta Crítica, es usado para manejar todo tipo 




 Da una disciplina lógica en la planeación, programación y control de una obra. 
 Muestra un amplio rango detallado de planificación del proyecto. 
 Provee un fácil entendimiento, comunicación y progreso de las actividades. 







El método de la Ruta Crítica es una gráfica donde muestra el flujo del trabajo del proyecto. 
Cada proyecto va a estar hecho de una o más actividades. Cada actividad será 
representada por una flecha, si un proyecto tiene 50 actividades, estas serán 
representadas con 50 flechas. En el principio de la flecha se marca un círculo que 
representa el comienzo de la actividad y en el otro extremo estará otro círculo que 
simbolice el final de esa actividad. 
 
En cada se coloca un número, este puede servir para identificar la actividad. Para mejor 
organización, los números serán puestos ordenadamente. 
La combinación de las flechas de actividades es un gráfico que demuestra el orden lógico 
en el cual las actividades deben ser desarrolladas. Se debe considerar tres principios: 
Qué actividad va primero? 
Qué actividad le sigue? 
Qué otras actividades pueden suceder al mismo tiempo? 
Por ejemplo: 
 
La actividad 0-3 debe ser completada antes de que la actividad 3-4 pueda comenzar. La 
actividad 3-4 debe ser completada antes de que la actividad 4-2 pueda comenzar. La 
actividad 0-1 debe ser completada antes de que la actividad 1-2 pueda comenzar. Las 
actividades 0-3, 3-4, y 4-2 pueden ser llevadas a cabo al mismo tiempo que las 
actividades 0-1 y 1-2. 
Para enseñar el tiempo se puede hacer de la siguiente forma: 
 
En este gráfico, se aprecia que las actividades D y E serán desarrolladas en 20 días, y las 
actividades A, B y C tomarán 14 días. Se aprecia que las actividades D-E  son críticas. Si 
la actividad A empieza antes del día 0, y si la actividad B empieza antes del día 4, 
entonces la actividad C puede empezar en cualquier día después del día 10 hasta el día 
16 sin comprometer el progreso del proyecto. La etapa final consiste en calcular el tiempo 










DE INICIACION + DURACION
TPI + D 
TIEMPO PROXIMO 
DE INICIACION (TRI) = 
TIEMPO REMOTO DE 
INICIACION - DURACION
TRT - D 
 
3.6.5. CRONOGRAMA VALORADO 
 
Descripción: El cronograma valorado de obra, toma el presupuesto elaborado para una 
obra y lo complementa explicando los tiempos de ejecución de cada proceso. 
Para esto se parte de los precios unitarios que se tiene, estos precios son el resultado del 
estudio de cuánto cuesta la cada rubro ya sea en m2 como cuando se pinta o coloca 
material o en m2 como cuando se desaloja tierra o se compra áridos para mezclas, o 
unidades cuando se instala baterías sanitarias o tomas de electricidad, estos precios no 
solo incluyen el costo del material sino que a su vez incluyen el valor de la mano de obra 
dando una insinuación de cuánto gana el contratista por cada rubro que se tiene.  
 
 
INGRESOS SUB-PROCESOS SALIDAS 
Acta de Inicio de Obra Elaboración del 
Cronograma Valorado Cronograma Valorado Presupuesto Cliente 
Presupuesto Meta 
Elaboración del Flujo de 
Caja de un Proyecto Flujo de Caja Programa por Secuencia 
de Actividades 
 
Una vez que se tiene estos precios unitarios se puede ir determinando etapas de la otra lo 
cual facilita a la agrupación de los rubros que se necesitaran para cada etapa. Con lo cual 
como resultado se obtiene el diagrama de flujos del proyecto, este diagrama es el 
segundo componente indispensable para la elaboración de un cronograma de valorado, 
ya que este cronograma es un meto de control que es muy efectivo a la hora de poder 
controlar los egresos que tiene la obra y si es que existen fugas de capital poder 




Cuadro #23: Actividades del Proceso 
 
3.6.6. DESARROLLO DE UN CRONOGRAMA VALORADO DE OBRA 
 
Este cronograma toma de partida el presupuesto que se presenta al cliente y proyecta el 
avance a lograr en periodos de valorización quincenales o mensuales según lo que se 
indica en el contrato. Esto nos permitirá tener una simulación de los ingresos que 
generaría la obra en todo el ciclo del proyecto. 
 
Se debe de tener en cuenta lo siguiente: 
 El cronograma valorado debe partir del presupuesto. 
 El cronograma debe de ser elaborado por el equipo de obra y revisado por el 
residente de la obra, una vez revisado por el residente este documento es enviado 
al gerente del proyecto para que sirva para la creación del flujo de caja. 
 
Por su naturaleza, este documento sueles ser parte de los documentos anexados en el 
contrato y herramienta de control para los supervisores. Es usado para la elaboración del 
flujo de caja, el cronograma valorado a utilizarse debe ser lo más exacto posible a modo 
de tener una idea más exacta de la necesidad financiera de la obra durante el proyecto. 
Como herramienta debe de estar acorde con el tren de actividades del proyecto. 
Los principales elementos requeridos para la elaboración de un cronograma valorado de 
obra son el tren de procesos de la obra y los precios unitarios. 
 
3.6.7. TREN DE ACTIVIDADES DEL PROYECTO 
 
En función a sus características particulares, algunos Proyectos o porciones del Proyecto 
podrán tener sus cronogramas representados por un Tren de Actividades. Se aplica 
principalmente en Proyectos en los que la variabilidad es reducida y que es posible 
descomponer en partes equivalentes de trabajo. Esta herramienta está orientada a 
optimizar actividades repetitivas y secuenciales, pero la metodología también permite 
convertir un Proyecto no repetitiva en repetitiva. Esta metodología se basa en dividir los 
volúmenes de trabajo en porciones pequeñas, más manejables. La programación de cada 
actividad se logra mediante el balance de la capacidad de las cuadrillas asignadas a cada 





Entre sus características tenemos las siguientes: 
 Es una programación lineal basada en lograr volúmenes de producción similares 
para cada día, en cada cuadrilla. 
 La cantidad de trabajo “Q” que se ejecuta en cada una de las estaciones debe 
ser aproximadamente la misma. 
 La capacidad de cada estación está diseñada para la cantidad de trabajo “Q”. 
Todos los días se tiene el mismo avance. 
 
3.6.8. PRECIOS UNITARIOS 
 
Los precios unitarios son el resultado de la combinación del valor del material más la 
mano de obra, con lo cual se consigue el precio de la unidad de trabajo dependiendo del 
rubro. 
Este documento es solicitado como anexo al contrato cuando se trabaja en proyectos 
públicos. Pero este documento presentado no es el mismo que se adjunta en el 
cronograma valorado del contrato ya que es necesario tener los precios unitarios que ya 
incluyen la ganancia por rubro. 
 
3.6.9. TIPOS DE RUBROS PARA PRECIOS UNITARIOS 
 
Los rubros se clasifican en: 
 Rubros directos: son aquellos que al ser realizados se nota un avance claro en la 
obra así, son los más conocidos ya que afectan de manera directa a la imagen del 
proyecto. Entre los rubros más comunes están el material y la mano de obra. 
 Rubros indirectos: los rubros indirectos son aquellos que no reflejan un avance 
del proyecto pero que sin ello no se podría avanzar como el proyecto. Entre los 




Con estos dos componentes se desarrolla el cronograma valorado del proyecto ya que 
gracias al tren de procesos se agrupan los rubros necesarios para el proceso y se estima 
el tiempo necesario para la realización de los mismos. 
 
La elaboración de un buen tren de procesos favorece a la definición de etapas y a la 
estimación de sus tiempos de ejecución, por lo cual es necesario saber priorizar los 
procesos de manera que estos se vean realizados de buena manera y se logre cumplirlos 
de la manera deseada. 
 
Los precios unitarios deben de estar realizados de manera consecuente ya que muchos 
son los casos de que el contratista por adjudicarse la obra baja estos precios sin 
considerar que esto le puede acarrear pérdidas considerables de la ganancia o hacer que 
termine perdiendo dinero en vez de ganarlo. 
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El cronograma valorado debe ser realizado quincenalmente o mensualmente de acuerdo 
a las etapas que se tienen pero debe de ser revisado de manera diaria ya que esto 
permite mantener un control más exacto de la obra. 
 
ENTREVISTAS. (VER ANEXO 12, 13, 14 y 15) 
 
3.7. DISEÑO DE UN MANUAL DE CONTROL INTERNO PARA OPERACIONES 
CONTABLE-FINANCIERAS  DE LAS MEDIANAS  EMPRESAS  DEL SECTOR  




El presente manual proporcionará una herramienta moderna de mucha utilidad para 
mejorar las operaciones contables financieras, donde las empresas del sector 
construcción están presentando inconvenientes, así también el manual contribuirá a las 
actividades que realicen los empleados y poder efectuar de forma eficiente sus funciones 
mediante los procedimientos adecuados delimitados por el control interno y diseñado para 
tal finalidad. 
 
3.7.2. IMPORTANCIA DE LA PROPUESTA 
 
El Manual de Control Interno, es importante porque está compuesto por los elementos 
necesarios que contribuyen al control interno de las empresas constructoras de 
viviendas. Identificando los riesgos que se dan en las empresas y en las diferentes 
actividades que realizan. 
 
El manual cuenta con objetivos, políticas, procedimientos, flujogramas y formatos 
utilizables en el control interno en las áreas en las que son más vulnerables las 
empresas constructoras de  viviendas, es así como se puede tener mejores resultados y 
alcanzar los objetivos trazados. 
 
El manual ayudará a mejorar el control interno y a desarrollar mejor las actividades 
contables  financieras de las medianas empresas constructoras, identificando los 
riesgos que se puedan presentar por las siguientes razones: 
Es necesaria la mejora constante en lo que se refiere a la calidad de la información  
presentada en l o s  informes financieros ya que esta debe de ser lo más real y 
confiable para la toma de decisiones, lo cual lo obtendremos con una metodología 
acorde en lo referente a registros. 
 
Proteger a la empresa de los riesgos financieros que puedan afectar principalmente al 
manejo de los créditos recibidos por no contar con una adecuada calidad de los 
controles que se utilizan para ello. Igualmente respecto a los riesgos de mercado tal 
como la contratación inoportuna de créditos a altos intereses provenientes de la mala  
planificación de la necesidad de los recursos. 
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3.7.3. ESQUEMA DEL MANUAL 
 




















Alcances Establecimiento de objetivos 
















   Compras     
  Respuesta al Riesgo Maquinaria     
  
Actividades de 






Pago de Impuestos     
  Monitoreo Indemnizaciones     
    Contratos     
PLAN DE IMPLEMENTACION 
Cuadro #24: Esquema General del Manual de Control Interno 
 
3.7.4. DESARROLLO DEL MANUAL 
 
3.7.4.1. FASE I: Plan General 
 
Introducción: En la fase I se presentan generalidades, los objetivos a los que está 
orientado el Manual, las políticas que se establecerán, los procedimientos que se llevarán 
a cabo indicando la persona responsable para ello, igualmente para la realización de esas 
operaciones contables financieras, se proponen utilizar herramientas efectivas de control 
interno y flujogramas que representan en forma sencilla y fácil como comprender la 
secuencia de  los flujos. 
 
PLAN GENERAL 









Cuadro #25: Plan General 
 
3.7.4.2. FASE II: Aplicación en Empresas Constructoras 
 
Introducción: En esta fase se ha desarrollado la aplicación de los ocho componentes, 
con el propósito que las medianas empresas constructoras de viviendas orienten sus 
operaciones  basadas en una estructura organizacional adecuada a sus actividades, 
que cuenten con  valores éticos así como a cumplir con las partes internas y externas, así 
mismo deberán identificar aquellos eventos internos y externos que den lugar a riesgos 
que afecten sus operaciones contables financieras y la respuesta que deben dar a 
estos riesgos como una alta alternativa de solución. 
 
Esquema de la Aplicación: 
 Ambiente Interno. 
 Establecimiento de Objetivos. 
 Identificación de Eventos. 
 Valoración del Riesgo. 
 Respuesta al Riesgo. 
 Actividades de Control. 
 Información y Monitoreo 
 










Compromiso Institucional: El compromiso de responsabilidad para las. empresas 
constructoras de viviendas es muy importante en el cumplimiento de sus 10bligaciones 
que adquiere con las partes internas y externas de la organización,  deberá observar 






Cuadro #26: Estructura Organizacional 
 
SEGUNDO COMPONENTE: Establecimiento de Objetivos 
 
Participar en las ferias de viviendas nacionales e internacionales: Uno de los 
objetivos que las empresas constructoras de viviendas quieren lograr es participar en 
las ferias de viviendas nacionales e internacionales. Este sueño se hace posible para 
estas empresas, capacitando y haciendo inversiones con el grupo de colaboradores 
que se pretenda mandar al exterior para que participen haciendo mercado de sus 
viviendas con personas del exterior. 
 
Crecimiento de ventas: Las empresas constructoras de viviendas centran sus objetivos   
después de terminado un proyecto en vender sus casas lo más pronto posible, de esta 
forma pueden realizar nuevos proyectos. Las estrategias más usadas son: 
 Realizar estudios de mercado. 
 Vender a precios más bajos que la competencia (con estrategias y publicidad). 
 Buscar nuevos mercados (expandirse en el exterior). 
 
Apertura de nuevos proyectos: Las empresas constructoras de viviendas deben 
establecer sus objetivos en base a los planes y las metas que se quieren alcanzar y 
determinar los riesgos que impiden el logro de dichos objetivos. 
 
TERCER COMPONENTE: Identificación de Eventos 
 
Las empresas deben identificar aquellos riesgos que afecten directamente sus 
operaciones contables y  financieras, y evaluar el impacto de esos riesgos en los 




































Mal clima invernal 
Talento Humano 
Imagen de la empresa 
Información confiable 





Devaluación interna de 
países vecinos 
Inconsistencias Contables 
Riesgos contables erróneos 
Registros sin soporte 
Atrasos contables 
Control Interno 






Espacios recreativos en comunidades 
Donaciones de fundaciones sin fines de 
lucro 
Declaratorias patrimoniales (DMQ) 
Tecnológicos 
Sistemas informáticos contables 
Sistemas CAD 
Fotocopiado de planos 
Sistemas de costos por procesos 
Infraestructura 
Carreteras, caminos y accesos 
Organización administrativa 
Desarrollo de proyectos 
Plusvalía de casas 
Competencia Plan de mercadeo 
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Facilidades de trámites a los clientes 
Atención al cliente 
Imagen de la empresa 
Seminarios Cursos y seminarios 
Ferias de Vivienda 
Venta de vivienda a nivel nacional e 
internacional 
Distribución de afiches de los proyectos 
Fusiones Alianzas empresariales Alianzas estratégicas puntuales 
     Cuadro #28: Identificación de Eventos: Impositivos - Oportunidades 
 
 
CUARTO COMPONENTE: Valoración del Riesgo 
 
Análisis de Riesgos: Consiste en realizar un análisis para detectar los posibles riesgos 
que pueden afectar el resultado de los objetivos trazados, así como sus operaciones 
contables y fuentes de financiamiento. 
 
Crediticio Embargo del Proyecto 
Tasas de Interés Altas Aumento en los precios de los materiales: falta suministros 
  Aumento en las tasas de interés para los créditos adquiridos
Cambiario Caída del Dólar frente al Euro 
Fusiones menor rentabilidad 
Reestructuraciones Indemnización 
Liquidez Incapacidad para cubrir deudas 
Incendios Pérdida de materia prima 
Mal clima invernal  e Inundaciones Pérdidas cuantitativas, aumentos de costos 
Robos Pérdidas cuantitativas 
Imagen de la Empresa Desconfianza en el mercado 
Información confiable Clasificación crediticia 
Ambiente Interno de trabajo No consecución de los objetivos trazados 
Inflación Aumento de costos de producción 
  Pérdida del poder adquisitivo de los clientes 
Impuestos Aumento de costos de producción y baja en las ventas 
Devaluación Interna en Países Vecinos Baja en inversiones extranjeras 
Registros sin soporte Multas 
Control Interno Faltante de efectivo 
  Faltante de materiales / exceso de materiales 
  Resguardo de activos fijos 
  Demandas y huelgas 




Mapa de Riesgos: El mapa de riesgo es un instrumento metodológico mediante la 
cual se identifica un conjunto ordenado y flexible de factores que pueden dar origen a 
irregularidades, algunas veces a errores no intencionales y definitivamente a hechos  
fraudulentos y de corrupción, con los mapas de riesgo se califica la presencia del 
riesgo y se anticipan sus posibles daños. También el mapa de riesgos es una 
herramienta gerencial que puede adaptarse a las necesidades y objetivos, identificando 
los distintos factores que lo integran y valorando la situación existente, es posible 
diseñar estrategias y acciones orientadas a enviar, controlar o minimizar la presencia 
de los posibles riesgos. 
 
 
MAPA DE RIESGOS 
Falta de un plan para mitigar el riesgo crediticio. 
Incertidumbre ante posibles fusiones que no den resultados positivos. 
Falta de una buena estructuración organizativa en el área contable de la empresa. 
Insolvencia económica debido a la falta de información oportuna y confiable. 
Incendios de bodegas de materiales en los proyectos. 
Terremotos imprevistos que dañen las construcciones en proceso. 
Un invierno atemporal que suspenda las labores. 
Sustracción de información confidencial para la competencia. 
Aumento de los impuestos. 
Malos registros o atrasos contables,  
Registros contables sin soportes. 
Cuadro #30: Mapa de Riesgos 
 
 
Matriz de Riesgos: Las empresas constructoras se enfrentan a posibles riesgos 
identificados para ese sector. Es por  ello que la empresa debe de identificar esos riegos y 
evaluar el posible impacto. 
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MATRIZ DE RIESGOS 
OPERACIONES 
CONTABLE-





















Junta Directiva                     
Contratos de Construcción                     
Gerencia Financiera                     
Efectivo                     
Finanzas                     
Préstamos Bancarios                     
Contabilidad                     
Compras                          
Depreciaciones                     
Proveedores                     
Informe de Retenciones                     
Costos                     
Gerencia de Proyectos                     
Liquidación de Proyectos                     
Maquinaria                     
Gerencia de Talento Humano                     
Planillas                       
Indemnizaciones                     
Gerencia de Ventas                     
Primas y ventas                     
TOTALES                     
NOTA: la ponderación de riesgos es la siguiente: De 1 a 2: el Riesgo es Bajo, 3: el Riesgo es Medio, De 4 a 5: el Riesgo es Alto. 




QUINTO COMPONENTE: Respuesta al Riesgo 
 
 
RIESGO IDENTIFICADO MITIGACION 
Ambiente Interno de Trabajo        Evitar el descontento de los empleados y el compadrazgo. 
Información Confidencial           Evitar la fuga de información hacia la competencia. 
Inflación  
Reducir personal que no es necesario en proyectos 
para reducir costos y no aumentar los precios a las 
viviendas. 
Impuestos Obtener asesoría para buscar  una solución al problema. 
Control Interno: Faltantes de Efectivo Elaborar matrices de control de efectivo. 
Control Interno: Faltantes de Materiales Efectuar  levantamientos de inventarios periódicos 
Control Interno: Resguardo de 
Maquinaria 
Ejercer  un control de la vida útil y del estado de la 
maquinaria. 
Control Interno: Demandas Elaborar contratos de forma legal a los contratistas. 
Control Interno: Huelgas Proveer planillas a los trabajadores para ser revisadas. 
Control Interno: Multas y Recargos Elaborar Informes de Retenciones de Renta de las planillas. 
Control Interno: Planillas de Obra Revisar que la obra realizada no se pague dos veces. 
Control Interno:  Aumento de Precios en 
materiales 
Asegurarse de no depender de un solo proveedor y 
ejercer un control de precios mediante cotizaciones. 
Control Interno: Suministro de Materiales Elaborar programas de suministro de materiales de forma semanal 
Control Interno: Inventarios Elaborar fichas de control de materiales para entradas y salidas. 
Cuadro #32: Respuesta al Riesgo 
 
SEXTO COMPONENTE: Actividades de Control 
 
Consiste en desarrollar políticas y procedimientos que se deben establecer como medidas 
para identificar que se están llevando a cabo los distintos tipos de controles 
implementados para reducir los riesgos resultantes de las operaciones contable-
financieras de la empresa. 
 
Las actividades de control incluyen políticas y procedimientos que ayudan a asegurar 
que las operaciones se están llevando a cabo de forma eficiente: 
 Asegurar que todas las operaciones contables financieras de la empresa se estén 
llevando de acuerdo a los objetivos trazados. 
 Establecer objetivos, políticas, procedimientos, flujogramas y formatos como 
medio de control interno. 
 Realizar actividades de control en todas las operaciones contables financieras. 
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 Asegurar la exactitud y veracidad de las transacciones mediante actividades de 
control definidas. 
 
SEPTIMO COMPONENTE: Información y Comunicación 
 
Consiste en buscar diferentes medios de comunicación tanto internos como externos que 
sean eficaces para trasmitir a las personas involucradas en las operaciones contables 
financieras de empresas constructoras la información que les permita llevar a cabo sus 
responsabilidades. 
 
Canales de Comunicación: entre los más utilizados están: 
 
Reuniones semanales: ayuda a fomentar una comunicación abierta en todos los niveles 
jerárquicos. Divulgar información que sea de interés para el logro de objetivos. Realizar 
reuniones por lo menos una vez cada quincena. Comunicar información relevante a las 
operaciones contables financieras a todas las partes involucradas. Las decisiones que 
afecten directamente al personal de la empresa deben ser comunicadas. Se deberá 
comunicar el logro de los objetivos alcanzados. 
 
Correo Electrónico: es una comunicación efectiva e inmediata, de forma masiva y de 
fácil acceso. Realizar una agenda diaria de los asuntos que se quieren informar y 
comunicarlos a través de correos electrónicos a todos los empleados. Comunicar a los 
clientes de nuevos proyectos y ofertas de vivienda. Entablar comunicaciones con 
proveedores por correo electrónico de programaciones de pedidos y pagos. Se usa como 
almacenamiento de datos y facilita la información.  
 
Boletines: Ayudan a comunicar información de mucha importancia y facilita que esta se 
pueda extender. La información puede ser conocida de forma individual por los 
empleados. Se puede comunicar información de corto y largo plazo. 
 
Carteleras: La comunicación a través de una cartelera resulta muy útil y disminuye la 
pérdida de tiempo. Sirve para transmitir información corta. Se pueden comunicar fechas 
de reuniones. 
 
OCTAVO COMPONENTE: Monitoreo 
 
Es el componente final en donde las empresas constructoras deben buscar y asegurar 
que el control interno funcione adecuadamente, realizando seguimientos, evaluaciones y 
mejoras. 
 
 Se verificará la motivación del personal para seguir laborando en la empresa. 
 Se realizará evaluaciones de desempeño personal. 
 Se supervisará las áreas que presentan mayor riesgo. 
 Se verificará que los flujos de información sean efectivos. 
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 Se programarán monitoreos que ayuden a detectar fallas que influyen en el logro 
de objetivos. 
 Se verificará que las operaciones contables se están llevando a cabo de acuerdo a 
las recomendaciones hechas por “Auditoría Externa”. 
 Se realizarán pruebas para comprobar la “Mejora Continua”. 
 
3.7.4.3. FASE III: Desarrollo del Manual de Control Interno 
 
Introducción: Es esta fase se desarrolla el manual de control interno basado en las  
políticas, procedimientos, formatos y flujogramas, tomando en cuenta los componentes 
que son aplicables a cada uno de los controles y operaciones  que se desarrollan  en 
esta fase. Las áreas a las que se aplican el Control Interno son aquellas que 
representan mayores dificultades en las empresas del sector de la construcción. Este 









Establecer medidas de control del efectivo para los reintegros de caja chica. 
 
Políticas:  
El fondo establecido para caja chica será de xxxx USD y no se pagarán valores mayores. 
DESARROLLO DEL CONTROL INTERNO CONTABLE-FINANCIERO
Caja Chica
Cheques












Los reintegros de caja chica se harán cuando se estime  que se ha gastado un 75% 
de los fondos autorizados, debidamente autorizados y firmados. 
No se cambiarán cheques con fondos de caja chica. 
 
Control Interno:  
Revisar todos los documentos de reintegro. 
Asegurarse que facturas y recibos tengan sello, número de cheque y fecha de pago. 
Arqueo continuo y sorpresivo. 
Asegurarse que los controles se están aplicando en el reintegro de fondos de caja chica. 
 
Procedimiento: 
Llenar solicitud de cheque para reintegro de fondos y pasar a gerencia financiera. 
Autorizada  por la gerencia financiera contabilidad procede a la elaboración de cheque. 
Se pasa a autorización a la Gerencia Financiera el cheque de reintegro y después a firma. 
Contabilidad recibe el cheque firmado y lo entrega al solicitante y luego se archiva. 
 




Gerencia Financiera recibe 
solicitud de reintegro para 
ser autorizada 
Se reciben las solicitudes 
de cheques y reintegros 
debidamente autorizadas y 
se procede a elaborar el 
cheque 
 
   
Se reciben los cheques de 
contabilidad para revisión y 
firma     
 Los cheques son anotados 
en un libro y entregados en 
oficina central, a excepción 
de los cheques de 
proyectos 
Los cheques firmados son 
devueltos a contabilidad 
para ser entregados 
 
 Recibe cheques firmados 
Se envían los cheques a 
los proyectos y después se 
archivan     
FIN 








Formato de Reintegro de Caja Chica: 
 
OBJETIVO: Detallar la causa y el monto a reintegrar     









            
Fecha Cuenta Descripción Valor Total 
           $                  -    
           $                  -    
           $                  -    
           $                  -    
           $                  -    
Firma de Responsabilidad: 
    
TOTAL  $                  -    





Ejercer un control sobre los egresos por medio de los cheques emitidos. 
 
Políticas: 
Los cheques llevaran dos firmas de forma mancomunada. 
Se emitirán cheques por valores mayores a  xxx USD en oficina y en proyectos mayores a 
xxxx USD. 
Se tendrán cuentas para pago a proveedores y cuenta para pagos normales y pagos de 
planillas. 
Los cheques llevaran sello de no negociable. 
Los cheques no cobrados con más de 30 días de su emisión serán anulados. 
 
Control Interno: 
Control de correlativos 
Listado de cheques pagados. 
Control  de cheques pendientes de cobro. 
Anular cheques no retirado con más de 30 días de firmados. 
Anular cheques en poder de los proveedores con más de 30  días sin ser cobrados, por 
medio de carta al banco. 
Informes semanales de cheques no cobrados. 
Informe de cheques nulos. 
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Reposiciones de extraviados que sean debidamente comprobables por el beneficiario. 
 
Procedimiento: 
Se elabora solicitud de cheques por quien lo requiere y se pasa a la gerencia financiera 
para su autorización. 
Se procede a la elaboración del cheque y se pasa a la gerencia financiera para su revisión 
y luego se pasa a firma. 
Se recibe cheque firmado y se entrega al beneficiario mediante la firma de recibido en un 
libro de entrega de cheques. 
 




Recepción de solicitudes 
de cheques para 
autorización     
Solicitudes autorizadas se 
envían a contabilidad 
Se elaboran los cheques 
autorizados  
Los cheques elaborados 
son autorizados y pasados 
a firma 
 
   
Los cheques firmados se 
envían a Contabilidad 
Los cheques firmados se 
anotan en un Registro de 
Entregas 
Cuando son cheques de 
proyectos se envían a la 
Gerencia de Proyectos 





 Cuadro #36: Flujograma de Cheques emitidos 
 
INCENTIVOS Y VENTA DE VIVIENDAS 
 
Objetivo: 




Todo dinero que se reciba por la mañana por concepto de reservaciones, incentivos y pre-
venta será remesado a la cuenta asignada en la tarde por la supervisión de promotoras. 
El dinero de reservaciones, incentivos y ventas de contado, no debe ser utilizado para 
ningún gasto bajo ninguna circunstancia, salvo permiso previo de la oficina central. 
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Las devoluciones de reservaciones por retiro del cliente serán del mismo monto recibido, 
en caso de retiro voluntario. 
Devoluciones de reservaciones por no llenar requisitos. 
 
Control Interno: 
Elaborar matriz de control de las viviendas reservadas. 
Comunicación a diario con la Supervisión de las promotoras sobre las reservaciones del 
día. 
Señalar en el plano las viviendas reservadas y vendidas con tachuelas de color. 
Llevar control de las remesas de las reservaciones por medio de cuentas únicas para 
cada proyecto o etapas. 
Efectuar Control de las ventas de contado en el mes. 
Controlar los abonos  a los préstamos por medio de las ventas escrituradas en el mes. 
Devolución de reservaciones por viviendas ya escrituradas. 
Devoluciones de reservaciones por desistir de la compra el cliente. 
 
Procedimiento: 
Promotoras realizan recibos de recepción de dinero y anotan en libro de entrada de 
efectivo con sus especificaciones. 
Supervisión  recibe el dinero y lo deposita en compañía de un vigilante del proyecto. 
Supervisión envía recibos y cuadro de detalle de lo remesado al Departamento de Ventas. 
Se actualizan las libretas para verificar las remesas hechas por la Supervisión de 
promotoras. 
 
CONTABILIDAD GERENCIA FINANCIERA 
INICIO 
Antes de emitir recibos, se revisan que 
las facturas tengan las órdenes de 
compra originales firmadas y selladas. 
Firma y sello de recibido en bodega. 
Créditos vencidos por más de 30 días 
para ser autorizados. 
Facturas autorizadas para ser pagadas 
Elaboración de cheques por créditos 
vencidos 
 
Cheques para firma  
  
Los pagos autorizados son firmados por 
Gerencia  
Cheques entregados a proveedores Cheques firmados 




Formato de Control de Incentivos, Reservaciones y Pre-Venta: 
 
















































































    
 $            
-     $            -    
 $          
-    
 $          
-    
 $            
-              
 $      
-    
    
 $            
-     $            -    
 $          
-    
 $          
-    
 $            
-              
 $      
-    
    
 $            
-     $            -    
 $          
-    
 $          
-    
 $            
-              
 $      
-    
    
 $            
-     $            -    
 $          
-    
 $          
-    
 $            
-              
 $      
-    
TOTALES  $            -     $            -  
 $        
-    
 $        
-    
 $           
-              
 $      




Departamento de Ventas……. 
 





Establecer controles sobre los proveedores, por precios y contratos acordados para los 
proyectos, en el suministro de materiales. 
 
Políticas:  
Se entregarán recibos los días martes y jueves de xx PM, a las 5 de la tarde, para lo cual 
los documentos deben de estar completos. 
Los pagos serán los días viernes de xxAM a xxPM, para lo cual deberán presentar los 
recibos originales. 
El crédito será de 30 días calendario, y se les va a notificar que los cheques no cobrados 
en 30 días serán anulados por la administración. 
Los cheques de proveedores serán pagados a una cuenta específica para ello. 
 
Control Interno: 
Renovación de solicitud de créditos. 
Programa para control de cuentas por pagar. 
Verificación de facturas según programa de pagos anteriores. 
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Tener más de un proveedor de materias primas a utilizar en los proyectos. 
Programar los materiales a consumir en cada semana. 
Informes semanales del suministro de materiales recibidos en los proyectos. 
Revisar las formalidades del crédito fiscal antes de emitir recibos  de acuerdo a contrato si 
se posee, en relación con los precios acordados. 
Verificación mediante software las facturas por pagar ya vencidas o próximas a vencer. 
 
Procedimiento: 
Se recibe documentos con sus respectivas órdenes de compra y de recibos en bodega de 
proyecto algunas veces. 
Se pasan a la Gerencia Financiera los créditos vencidos para que se decida cuales serán 
pagados. 
Se emiten pagos autorizados y se pasan a firma el día miércoles por la tarde, y se pagan 
los viernes en la tarde. 
Entrega de cheques a los proveedores y firmas de recibido. 
 
CONTABILIDAD GERENCIA FINANCIERA 
INICIO 
Antes de emitir recibos, se revisan que 
las facturas tengan las órdenes de 
compra originales firmadas y selladas. 
Firma y sello de recibido en bodega. 
Créditos vencidos por más de 30 días 
para ser autorizados.  
Facturas autorizadas para ser pagadas 
Elaboración de cheques por créditos 
vencidos 
 
Cheques para firma 
  
Los pagos autorizados son firmados por 
Gerencia 
Cheques entregados a proveedores Cheques firmados 
FIN 













Las compras de materiales se harán de acuerdo al avance del proyecto y al requerimiento 
de los ingenieros residentes. 
Existirán controles para las entradas y salidas de materiales, los cuales deberán de 
cumplir los bodegueros 
Se programarán inventarios físicos constantemente. 
El bodeguero no podrá entregar materiales sin la requisición del ingeniero residente 
debidamente autorizada. 




Asegurase que los materiales lleguen  al proyecto a tiempo. 
Asegurarse que se siguieron los procedimientos y políticas para los inventarios. 
Mantener un constante control de los inventarios. 
Tomar medidas de seguridad para las bodegas en el día y por la noche. 
Elaboración de requisiciones de materiales firmadas por el ingeniero residente y el 
maestro de obra, paras ser presentados en bodega. 
Archivar los cardex y la documentación para ser revisada. 
Llevar acabo levantamiento de inventarios  cada tres meses. 




Gerencia de Proyectos solicita los materiales que se necesitan en cada proyecto. 
Compras cotiza y solicita los materiales a los proveedores, mediante órdenes de compra. 
Los bodegueros reciben el material y sellan documentos de recibido en bodega. 
Bodeguero da entrada y salida en el cardex a diario. 
Archiva documentos para  revisión por contabilidad. 
 
 
BODEGUERO  CONTABILIDAD INGENIERIAS 
INICIO 
Solicitud por Gerencia de 
Proyectos 
Se reciben los materiales 
mediante comprobantes 
del proveedor, se registran 
en los cardex y en el 
sistema de inventarios     
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Se registran las salidas 
diarias de materiales 
entregados 
 
Se efectúan inventarios 
físicos cada tres meses 
 
  
Verificación de diferencias 
si las hay 
Se deducen 
responsabilidades 
Se informa de diferencias 
de ser significativas   
Se archiva el proceso 
FIN 
 Cuadro #40: Flujograma de Proveedores 
 
 
Formatos de Control de Inventarios: 
 
CARDEX DE CONTROL DE INVENTARIOS 
Nombre del Material………………………………. Tarjeta No………………………. 
Nombre del Proyecto……………………………… Etapa……………………………. 
                
Fecha Factura Concepto Unidades Medidas ENTRADA SALIDA SALDO 
                
                
                
                
Bodeguero: 
      
Revisado 
por:       
 
 
CARDEX DE SALIDA DE MATERIALES 
Nombre del Material………………………………. Tarjeta No…………………. 
Proyecto a Utilizarse………………………………. Etapa………………………. 
        
Fecha Concepto Cantidad Solicitada Cantidad Entregada 
        
        
        













Administrar las compras mediante una programación adecuada y de acuerdo a los 
avances de los proyectos. 
 
Políticas: 
Las compras se harán a solicitud de los ingenieros residentes. 
Las compras se programarán para cada semana en todos los proyectos. 
Las compras deberán de tener las órdenes de compras correspondientes y llenas en 
todas sus formalidades. 
Los ingenieros residentes solicitarán con una semana de anticipación el material a utilizar 
en la próxima semana, como es el cemento, grava y otros que sean necesarios. 
Los cheques para las compras que sean en efectivo de acuerdo a programa deben de 
quedar listos el día sábado, para hacer las compras en la semana siguiente. 
Algunas compras serán  al crédito, otras de contado. 
 
Control Interno: 
Se visitan los proyectos para ver si las compras solicitadas proceden y van de acuerdo al 
avance del proyecto. 
Se revisan las recepciones en bodega. 
Identificar exceso de materiales en las bodegas, del mismo que se está solicitando. 
Si el clima no es favorable identificar el material necesario a comprar. 
Compras de acuerdo al avance del proyecto. 
Verificar el consumo de materiales cada semana. 
Revisar las bitácoras de materiales solicitados anteriormente. 
Efectuar hasta tres cotizaciones con los proveedores. 
 
Procedimiento: 
Mediante Junta se decide la forma en que se van a comprar los materiales. 
Las compras las solicitan los ingenieros residentes, por medio de orden de compra 
programada y firmada. 
Se revisa si la solicitud procede de acuerdo a los avances del proyecto, así se procede a 
la compra o no. 
La compra  se solicita al proveedor en el caso de créditos, y se ordena su envío al 
proyecto. 
Se efectúan hasta tres cotizaciones con los proveedores. 
Asegurarse que los materiales sean suministrados a tiempo en los proyectos. 
 
 
GERENCIA GENERAL  
GERENCIA DE 




En Junta se decide cómo 
se van a comprar los 
materiales     
 
Las compras se solicitan 
por los ingenieros 
residentes 
Se revisa la solicitud de 
acuerdo a los avances del 
proyecto 
Se solicita al proveedor  
 
Se hacen 3 cotizaciones 
Se asegura que lleguen los 
materiales 
FIN 
Cuadro #42: Flujograma de Compras 
 
Formato de Órdenes de Compra: 
 












Fecha de Entrega de los 
Materiales:……………………………………………
………………….. 
Cantidad Descripción Valor Total 
         $                  -     $                  -    
         $                  -     $                  -    
         $                  -     $                  -    
         $                  -     $                  -    
         $                  -     $                  -    
Solicitado por: Autorizado por: 






Mantener un control actualizado de la maquinaria  y detectar el estado de los equipos, así 







La maquinaria nueva será depreciada de conformidad con las disposiciones de Ley en 
sus años de vida útil. 
La maquinaria se contabilizará como activo de la empresa. 
La depreciación se hará por método de línea recta. 
Para venta de maquinaria se procederá de conformidad con las leyes tributarias. 
La maquinaria, herramientas y equipos de construcción llevarán el logotipo de la empresa, 
y su número de equipo asignado. 
 
Control Interno: 
Se coloca logotipo de la empresa. 
Se controla su mantenimiento. 
Se controla el estado del bien. 
Exceso de consumo de diesel. 
Licencias actualizadas para circulación. 
Desvío de la ruta con materiales. 
Robos y accidentes. 
Candados en tanques de diesel. 
Papeles legales y actualizados. 
Control de viajes despachados y entregados. 
Seguros contra accidentes de los equipos  más nuevos. 
Sellar las herramientas y llantas. 
Uso de radios transmisores para la localización de las unidades, en caso de emergencias. 
Elaboración de cardex para su depreciación. 
 
Procedimiento: 
Mediante Junta se acuerda la compra de maquinaria. 
Se Elabora cardex para depreciación del equipo por método de línea recta. 
Se contabiliza cada mes la depreciación. 
Se mantiene control del estado del bien. 
 
 
GERENCIA FINANCIERA  MANTENIMIENTO CONTABILIDAD 
INICIO 
Mediante Junta con la 
Gerencia se planifica la 
compra de maquinaria. 
Ingresa la maquinaria al 
taller donde se le hacen los 
ajustes necesarios y se 
coloca el logotipo de la 
empresa 
 
 Se contabiliza la 
maquinaria con la póliza y 
demás gastos 
Elaboración del cardex 
para su depreciación por el 
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método de línea recta y de 
acuerdo a la Ley de Rentas
FIN 
Cuadro #44: Flujograma de Maquinaria 
 
Formato de Tarjeta de Depreciación: 
 
DEPRECIACION DE ACTIVO FIJO 
Descripción del Bien:           
    
              
Fecha de Adquisición:     Costo de Adquisición:   
Fecha de Contabilización:      Valor Residual:     
Vida Util:        Valor a Depreciar:    
Localización:        % de Depreciación:    
Observaciones:             
              
Mejoras Hechas al Bien:           
    
              
CONTROL GENERAL 
Fecha Referencia Depreciación Depr. Total Saldo Partida No. Firma
              
              
              
              
              
              






Administrar y controlar adecuadamente los préstamos bancarios en las diferentes etapas 







Los financiamientos serán exclusivos para cada proyecto, para el cual fue solicitado. 
No se permiten préstamos personales a los socios con fondos de las estimaciones. 
Se podrá invertir en certificados de ahorro a plazo los fondos de estimaciones que se 
tengan como colchón. 
Los desembolsos por los bancos serán para el desarrollo de los proyectos y pagos 
administrativos pero no para asuntos personales de los socios. 
Los préstamos se amortizan con las ventas realizadas de las viviendas, lo que quede al 
final de la cancelación del crédito serán las utilidades obtenidas. 
Los desembolsos serán con abono a cuenta por las estimaciones solicitadas y recibidas. 
 
Control Interno: 
Se tiene cuadros de amortizaciones actualizados para determinar saldos. 
Verificar que los abonos por la venta de viviendas se hayan efectuado al crédito 
correspondiente. 
Pedir desgravación de la vivienda vendida. 
Informes de los abonos a los créditos por las ventas. 
Informes de estimaciones no recibidas del crédito. 
 
Procedimiento: 
Mediante Junta se decide sobre el préstamo a efectuar en el sistema bancario. 
Se efectúa la solicitud del préstamo bancario mediante cuadro de valores. 
Al recibir el desembolso debe de elaborase cuadro de amortizaciones. 
Se recibe dinero de las ventas, se procede a abonar el crédito correspondiente. 
Se recibe el certificado de depósito, se contabiliza y se archiva en su expediente 
correspondiente, actualizando el cuadro de amortizaciones. 
 
GERENCIA GENERAL  GERENCIA FINANCIERA CONTABILIDAD 
INICIO 
Mediante Junta con la 
Gerencia General, 
Gerencia Financiera 
planifica la solicitud de 
financiamiento con el 
sistema bancario     
Se efectua solicitud de 
financiamiento mediante 
cuadro de valores y monto 
de solicitud, el crédito se 
constituye por la compra 
del terreno, urbanización y 
construcción de viviendas. 
Al recibir el desembolso 
parcial debe de elaborarse 
un cuadro de control de 
amortizaciones 
Se contabiliza el 
financiamiento obtenido y 
se elabora cuadro de 
control  




El dinero de las ventas se 
abona al crédito 
correspondiente hasta su 
liquidación, se contabiliza 
el abono     
Se actualiza cuadro de 
amortizaciones 
FIN 
Cuadro #46: Flujograma de Préstamos Bancarios 



















Concepto  Intereses  Seguros Comisiones 
Capital 
SALDO 
Banco No. Cargos Abonos 
         $           -   
 $           
-     $           -     $       -    $       -     $       -    
         $           -   
 $           
-     $           -     $       -    $       -     $       -    
         $           -   
 $           
-     $           -     $       -    $       -     $       -    
         $           -   
 $           
-     $           -     $       -    $       -     $       -    
         $           -   
 $           
-     $           -     $       -    $       -     $       -    
         $           -   
 $           
-     $           -     $       -    $       -     $       -    
         $           -   
 $           
-     $           -     $       -    $       -     $       -    
TOTALES        $           -    $           -    
 $                 
-    
 $           
-    
 $           
-    
 $           
-    
La matriz tiene como objetivo llevar un control de los financiamientos obtenidos por los 
diferentes bancos, para lo cual debe hacerse una matriz por cada banco. 
 







Determinar el control y proceso en la elaboración y manejo de las planillas. 
 
Políticas: 
Se deben de pagar los sueldos y salarios con abono a cuenta de cada empleado y nunca 
en efectivo. 
No se otorgarán anticipos a sueldos a personal de oficina, pero sí a préstamos personales 
para casos especiales. 
Se darán anticipos a sueldos en los proyectos de acuerdo a disposiciones entre el 
sindicato y la administración. 
 
Control Interno: 
Revisar las tarjetas de asistencia para oficina. 
Elaborar cuadro de control cada mes sobre los pagos de empleados a instituciones 
financieras. 
Verificar en los planos si la obra ya fue cancelada o no. 
Verificación de precios según  contrato acordado. 
Revisar expedientes de subcontratistas para determinar el saldo pendiente. 
Elaborar archivo de planillas de los proyectos. 
Elaborar listados para los seguros de vida. 
Abono de sueldos en cuentas equivocadas. 
Asegurarse de las firmas correspondientes en planillas. 
Verificación por contabilidad de los abonos a las cuentas y cheques. 
Revisar duplicidad de nombres por contabilidad. 




Planillas  de Oficina 
Se revisan las tarjetas de entradas de los empleados de oficina y documentación de 
descuentos. 
Se procede a su respectiva elaboración y paso a firma de la gerencia general para su 
liquidación. 
Elaboración de cartas para el banco con cargo a la cuenta correspondiente. 
 
Planillas de Proyecto 
Se reciben las planillas para su respectivo cálculo de la gerencia de proyectos, quien ya 
las ha revisado. 




Las firmas que debe de contener son las siguientes: firma del maestro de obra, firma del 
ingeniero residente, firma del bodeguero, firma de la Gerencia de Proyecto de haber sido 
revisada la obra a satisfacción. 
Se procede a la elaboración de las planillas. 
Se elabora listado para el banco para abono a la cuenta, y se elabora listado para pago 
con cheques de aquellos trabajadores que no poseen cuenta en el banco por ser nuevos. 
Elaboración de cuadro de planillas por proyectos para efectuar la transferencia de fondos 
para la liquidación de planillas. 
Elaboración de carta para el banco con cargo a la cuenta autorizada para pago de 
planillas de los proyectos. 
 
Flujograma de Planillas de Oficina: 
 
GERENCIA GENERAL CONTABILIDAD 
INICIO 
Se revisan las tarjetas de control de 
asistencias   
Se procede a la elaboración de planillas y 
se pasa a la Gerencia General para 
autorización   
Se elaboran las cartas para el banco, 
para cargar a la cuenta de la empresa y 
cuentas de los empleados   
Los empleados de todos los 
departamentos se hacen presentes en 
Recursos Humanos para firmar las 
transferencias 
Se elaboran pagos a terceros de los 
empleados  
FIN 
Cuadro #48: Flujograma de Planillas de Oficina 
 
Flujograma de Planillas de Proyectos: 
 
RECURSOS HUMANOS  
GERENCIA DE 
PROYECTOS  CONTABILIDAD 
INICIO 
Reciben las planillas de 
Gerencia de Proyectos 
autorizadas     
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Se procede a la 
elaboración de planillas y 
se pasan a la Gerencia de 
Proyectos debidamente 
autorizadas 
Gerencia de Proyectos 
revisa las planillas 
impresas y las autoriza 
Elabora cartas para abono 




Se reciben cheques y 
cartas firmadas 
FIN 
Cuadro #49: Flujograma de Planillas de Proyectos 
 
PAGO DE IMPUESTOS 
 
Objetivo: 
Ejercer un control  adecuado sobre las obligaciones fiscales en materia de impuesto a la 
renta de los empleados. 
 
Políticas: 
Corresponde a Recursos Humanos elaborar el informe de retenciones sobre Impuestos 
en planillas y por servicios de forma quincenal, para hacer un resumen mensual. 




Revisión del informe de  Recursos Humanos. 
Contabilidad y Recursos Humanos deben de trabajar de la mano, respecto a informes de 
retenciones. 
Contabilidad debe informar a Recursos Humanos  de los descuentos por servicios 
pagados, para que no se quede ninguna retención fuera del informe. 
 
Procedimiento: 
Obtener de las planillas de sueldos y pagos de servicios y las retenciones de Impuesto a 
la Renta. 
Elaborar con los datos obtenidos quincenalmente un cuadro de retenciones del impuesto 
ya mencionado. 
Elaborar el informe de retenciones con 4 días de anticipación a la fecha de pago. 
Proporcionar a contabilidad el informe de las retenciones para ser declarado y pagado. 
Guardar copia de archivo magnético e impreso. 
Elaborar cuadro de retenciones acumuladas para el informe anual  y pasar a contabilidad 







GERENCIA GENERAL CONTABILIDAD 
INICIO 
Se obtienen las retenciones de las planillas, 
facturas y recibos por servicios eventuales 
 
Elaboración de cuadros de impuestos, uno 
para permanentes y otro para eventuales 
Se reciben los cuadros de informes de 
retenciones de Impuesta a la Renta, para la 
respectiva declaración anual  
Se elaboran archivos digitales y físicos 
 
Se elaboran informes de retenciones 
anuales para los empleados Se efectúa el Informe Anual de Retenciones
FIN 









Todos los oficiales y albañiles recibirán su indemnización de acuerdo a lo estipulado en el 
Código de Trabajo vigente. 




Revisión del informe de Recursos Humanos. 
Verificación del correcto cálculo. 
Gerencia de Proyectos debe de informar con anticipación los recortes de personal en los 
proyectos. 
Elaborar la tarjeta de control de pagos para cada trabajador de la construcción. 
Las tarjetas de cada trabajador deben de elaborarse una para cada proyecto y etapa, en 
caso de tener pagos en diferentes proyectos, para efecto de los costos. 
 
Procedimiento: 
Obtener de las planillas de sueldos y pasar el pago de cada quincena la tarjeta de cada 
trabajador. 
Los ingenieros residentes informan a Arquitectura y Recursos Humanos de los 
trabajadores que han despedido. 
Recursos Humanos elabora los informes correspondientes y los envía al proyecto con una 
semana de anticipación, especialmente los viernes de pago. 
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Recursos Humanos procede a elaborar las planillas de los suspendidos, obteniendo los 
datos de las tarjetas de control. 
Se firman las planillas y se envían a los proyectos el día de pago. 
Los lunes después de pago se envían las planillas al proyecto para su respectiva revisión 
por los trabajadores, por medio del bodeguero. 
 




Se obtienen los valores de 
los salarios pagados para 
llenar las terjetas de 
cálculo de indemnizaciones 
Se reciben las listas de los 
trabajadores que van 
cesantes la próxima 
quincena     
Se elaboran las planillas de 
los empleados que han 
sido despedidos 
Contabilidad revisa las 
planillas y los cheques y 
los contabiliza 
Revisan las planillas contra 
listado de despidos   
FIN 
Cuadro #51: Flujograma de Indemnizaciones 
 
 
CONTROL DE INDEMNIZACIONES: EMPRESA XXX 
Albañil:     Proyecto:     
Oficial:     Etapa:     
Nombre Quincena Sueldo Indemnización Saldo Revisado 
       $                    -     $                  -    $                  -    
       $                    -     $                  -    $                  -    
       $                    -     $                  -    $                  -    
       $                    -     $                  -    $                  -    
       $                    -     $                  -    $                  -    
TOTALES  $                    -     $                  -    $                  -    








Poseer los procedimientos a seguir con los subcontratistas de obras a realizarse en los 




La empresa podrá subcontratar a persona o empresa para ciertas etapas según el avance 
de los proyectos, y para las obras que sean necesarias. 
La empresa pagará anticipos a los subcontratistas cuando sean empresas de conformidad 
con el contrato convenido, para la obra a realizar. 
La empresa no dará anticipos a los subcontratistas en el caso de personas naturales, que 
se contraten para acabados generales de viviendas, cerrajería, carpintería, obra de arte, 
instaladores de puertas, a menos que sea necesario hacerlo. 
Los contratos tendrán validez por ser elaborado ante un abogado. 
 
Control Interno: 
Supervisar físicamente todos los días los avances de obra. 
Tener los contratos debidamente firmados antes de comenzar una obra. 
Mantenerse informado de los avances de las obras por los subcontratistas. 
Hacerse presente al proyecto para verificar avances de obra. 
Revisar la calidad del trabajo efectuado por los subcontratistas. 
Elaborar bitácoras por los ingenieros residentes. 
Elaborar carpetas o archivos para cada subcontratista. 
Elaborar cuadro control de pagos efectuados. 
 
Procedimiento: 
Gerencia de Proyectos se reúne con los ingenieros residentes y dueños de la empresa y 
el subcontratista y presentan la obra a efectuar. 
Se aprueban los contratos y se pasan al abogado para que tengan validez formal. 
Gerencia de Proyectos  abre carpeta de archivo para el control y envía copia a 
contabilidad para control de pagos que se vayan efectuando. 
Revisión de informes de los ingenieros residentes, firmados y aprobados de avance de 
obra u obra terminada. 
 
GERENCIA ADMINISTRATIVA PROYECTOS 
INICIO 
En Junta acuerdan precios y obra a 
realizar y tiempo estipulado 
Se aprueban los términos del contrato y 
se pasa al abogado 
Se archiva contratos y se pasa copia a 
contabilidad para control de pagos 
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Revisión de informe de los ingenieros  
residentes sobre los avances y 
finalización de obra de los subcontratistas 
FIN 
Cuadro #53: Flujograma de Contratos 
 
 
3.7.4.4. FASE IV: Liquidación de Proyectos y Control Interno 
 
Introducción: En esta fase se presenta la liquidación del proyecto o proyectos, es decir la 
forma de saber  si un proyecto  ha sido rentable o no. Se logra mediante establecer las 
sumas de los costos de los diferentes períodos de años o tiempo que dure un proyecto, 
hasta ser vendido totalmente. 
Esta fase también presenta un modelo de cuadro de valores por el cual se rige la empresa 
para el desarrollo del proyecto, el cual es un estimado de lo que podría costar el proyecto. 
Muchas de las empresas constructoras sólo ven las ganancias que presenta el estado de 
resultados, pero no saben qué proyecto ha sido rentable al ser terminado totalmente, o si 
no generó utilidades. Es por ello que esta fase presenta una forma de cómo hacerlo. 
 
 
Esquema de Liquidación de Proyectos: 
 
 










3.7.4.4.1. Cuadro de Valores 
 
El cuadro de valores es aquel que sirve para identificar el costo estimado de un 
determinado proyecto a desarrollar, es la base de la medición de los costos para poder 
contraer una deuda con las instituciones financieras. 
 
 
PROYECTO:                                                                   NUM. DE UNIDADES: 
Constructor:     Proyecto:     
Monto del Proyecto:   Monto del Crédito:   
Fecha: Lote Área m2 Tipo Vivienda Construcción Precio Venta 
  1  0,00 m2  x  $                    -    $                    -    
  2  0,00 m2  x  $                    -    $                    -    
  3  0,00 m2  x  $                    -    $                    -    
  4  0,00 m2  x  $                    -    $                    -    
  5  0,00 m2  x  $                    -    $                    -    
  6  0,00 m2  x  $                    -    $                    -    
  7  0,00 m2  x  $                    -    $                    -    
  8  0,00 m2  x  $                    -    $                    -    
TOTALES  $                    -    $                    -    
Cuadro #55: Cuadro de Valores 
 
 
3.7.4.4.2. Liquidación de Costos 
 
El método de liquidación de costos es una matriz tiene como objetivo controlar los costos 
de los  diferentes proyectos,  ya sea una sola etapa o varias etapas para determinar un 
solo costo al liquidar el proyecto totalmente. 
 
Se puede monitorear el presupuesto proyectado para la construcción de las viviendas, por 
medio de establecer las diferencias o variaciones en cada uno de los años que dure la 
construcción. Se establecen los montos totales de las variaciones del presupuesto orinal 









CONTROL INTERNO DE COSTOS 
Proyecto: Monto del Proyecto: 




 $           
-     $           -  
 $           
-    
 $           
-     $           -  
 $           
-     $           -     $           -   
Urbanización 
 $           
-     $           -  
 $           
-    
 $           
-     $           -  
 $           
-     $           -     $           -   
Materiales 
 $           
-     $           -  
 $           
-    
 $           
-     $           -  
 $           
-     $           -     $           -   
Mano de Obra 
 $           
-     $           -  
 $           
-    
 $           
-     $           -  
 $           
-     $           -     $           -   
Gastos Indirectos 
 $           
-     $           -  
 $           
-    
 $           
-     $           -  
 $           
-     $           -     $           -   
Sueldos 
 $           
-     $           -  
 $           
-    
 $           
-     $           -  
 $           
-     $           -     $           -   
Patronal IESS 
 $           
-     $           -  
 $           
-    
 $           
-     $           -  
 $           
-     $           -     $           -   
Honorarios Técn. 
 $           
-     $           -  
 $           
-    
 $           
-     $           -  
 $           
-     $           -     $           -   
Copias planos 
 $           
-     $           -  
 $           
-    
 $           
-     $           -  
 $           
-     $           -     $           -   
Imp. Municipales 
 $           
-     $           -  
 $           
-    
 $           
-     $           -  
 $           
-     $           -     $           -   
Papelería 
 $           
-     $           -  
 $           
-    
 $           
-     $           -  
 $           
-     $           -     $           -   
Alquiler de Local 
 $           
-     $           -  
 $           
-    
 $           
-     $           -  
 $           
-     $           -     $           -   
Rubros Urbaniz. 
 $           
-     $           -  
 $           
-    
 $           
-     $           -  
 $           
-     $           -     $           -   
Transportes 
 $           
-     $           -  
 $           
-    
 $           
-     $           -  
 $           
-     $           -     $           -   
Combustibles 
 $           
-     $           -  
 $           
-    
 $           
-     $           -  
 $           
-     $           -     $           -   
Repuestos 
 $           
-     $           -  
 $           
-    
 $           
-     $           -  
 $           
-     $           -     $           -   
Indemnizaciones 
 $           
-     $           -  
 $           
-    
 $           
-     $           -  
 $           
-     $           -     $           -   
Desgravaciones 
 $           
-     $           -  
 $           
-    
 $           
-     $           -  
 $           
-     $           -     $           -   
Vigilancia 
 $           
-     $           -  
 $           
-    
 $           
-     $           -  
 $           
-     $           -     $           -   
Comunicaciones 
 $           
-     $           -  
 $           
-    
 $           
-     $           -  
 $           
-     $           -     $           -   
Bonificaciones 
 $           
-     $           -  
 $           
-    
 $           
-     $           -  
 $           
-     $           -     $           -   
Misceláneos 
 $           
-     $           -  
 $           
-    
 $           
-     $           -  
 $           
-     $           -     $           -   




3.7.4.4.3. Venta de la Última Casa 
 
Este método muestra la acumulación de las ventas efectuadas en los diferentes proyectos 
y etapas, hasta la liquidación del proyecto. Es decir hasta la venta de la última vivienda. 
Esto ayuda a determinar los abonos a los préstamos adquiridos y como determinar la 
demanda en el mercado, y así poder optar por realizar más etapas en el mismo sector. 
 
MATRIZ DE VENTA DE VIVIENDAS 
Año:   Etapa:   
Proyecto: 
Lote Cuadra Precio de Venta Venta Acumulada 
1 x  $                                            -    
 $                                            
-    
2 x  $                                            -    
 $                                            
-    
3 x  $                                            -    
 $                                            
-    
4 x  $                                            -    
 $                                            
-    
5 x  $                                            -    
 $                                            
-    
TOTAL  $                                            -    
Cuadro #57: Matriz de Venta de Viviendas 
 
3.7.4.4.4. Comparación de Costos 
 
Es un método de acumulación de costos durante el tiempo que se desarrolla el proyecto. 
La matriz tiene como objetivo llevar un record de ventas efectuadas hasta que se venda la 
última casa y poder comparar cada año las ventas.  Por otra parte permite la comparación 
de los costos con los ingresos deduciendo así las utilidades o pérdidas brutas. 
 
MATRIZ DE VENTA DE VIVIENDAS 
Proyecto A: 
  Año 1 Año 2 Año 3 Año 4 Ventas Total Costo Total 
Etapa 
1 x 
 $                
-    
 $                
-    
 $                
-     $                -    $                -  
Etapa 
2 x 
 $                
-    
 $                
-    
 $                
-     $                -    $                -  
Etapa 
3 x 
 $                
-    
 $                
-    
 $                




  Año 1 Año 2 Año 3 Año 4 Ventas Total Costo Total 
Etapa 
1 x 
 $                
-    
 $                
-    
 $                
-     $                -    $                -  
Etapa 
2 x 
 $                
-    
 $                
-    
 $                
-     $                -    $                -  
Etapa 
3 x 
 $                
-    
 $                
-    
 $                
-     $                -    $                -  
Cuadro #58: Cuadro comparativo  de Venta de Viviendas 
 
 
3.8. PLAN DE ANALISIS FINANCIERO: EVALUACIÓN INTERNA 
 
3.8.1. Estructura de Balance 
 
Analizar Estructuras Económicas del Proyecto: Activos: Vertical y horizontalmente. 
Analizar Estructura Financiera: Pasivo y Patrimonio: Vertical y horizontalmente. 
Análisis de Capitales de Trabajo: Interpretar los capitales de trabajo: Períodos de cobro y 
pago. 
Análisis de Cuentas de Resultados: Vertical y horizontalmente. 
Determinación de Costes de Capital Medio Ponderado: Tasa Interés de banco e inversión. 
VAN – TIR – PRIC. 
 
3.8.2. ESTADOS FINANCIEROS DE LA EMPRESA 
 
Balance de Situación 
Estado de Pérdidas y Ganancias 
Estado de Cambios en el Patrimonio Neto (ECPN) 
Estado de Flujos de Efectivo (EFE) 
Memoria 
 
3.8.3. ESTADO DE RESULTADOS O DE PÉRDIDAS Y GANANCIAS 
 
RESULTADO DE OPERACIONES 







Ejercicio + = - = 
RESULTADO DE FINANCIACION 
Ingresos - Costos 







3.8.4. FACTURACIÓN O VENTA NETA 
 
Facturación = 
Venta Bruta - Bonificaciones - Devoluciones - Descuentos 




Gastos de estructura   - Deterioros   +/- Ingresos & Gastos excepcionales. 
 
BENEFICIO OPERATIVO  
Amortizaciones – Otras Depreciaciones 
 
BENEFICIO ANTES DE IMPUESTOS E INTERESES 
Gastos financieros (intereses)  
 
BENEFICIO ANTES DE IMPUESTOS  
Impuesto sobre beneficios 
 
3.8.5. ESTADO DE CAMBIOS DEL PATRIMONIO NETO 
 
Recoge los cambios en el Patrimonio Neto derivados de: 
Afectación por Resultado (Pérdidas y Ganancias) 
Imputación directa de Ingresos y Gastos según normas de registro y valoración (Cambios 
de valor) 
Transferencias realizadas (Subvenciones, Donaciones) 
Ajustes por cambio de criterio y corrección de Errores 
Variaciones por operaciones con socios o propietarios (Dividendos) 
Otras variaciones (Capital social, Ampliaciones de capital, Compra de acciones, 
Reservas) 
 
3.8.6. ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO 
 
Informa sobre el origen y utilización de cobros y pagos. 
Clasifica movimientos por actividades: operación, inversión y financiación. 
Eliminación de ingresos/gastos cuando NO sean cobros/pagos: Amortizaciones, 
Deterioros, Venta/compra inmovilizado, Construcción propia, Provisiones, Ampliación de 
capital, Dividendos, Anticipados, Subvenciones. 
Ajustes de ingresos/gastos por realización de cobro/pago diferente. 
Reflejo del grado de liquidez y solvencia de empresa, independientemente del resultado 
económico. 
Herramienta de previsión del efectivo para la eficiente gestión del capital y la utilización 




3.8.7. FINANCIACIÓN OPERATIVA: DECISIONES OPERATIVAS 
 
 Volumen de producción 
 Stocks 
 Contratación fija / temporal 
 Compras: relación volumen/precio 
 Producción constante / estacional 
 Publicidad y Promoción 
 Política financiación de clientes 
 Descuentos comerciales (rappel, pronto pago, mix de productos,..) 
 Compras  con leasing 
 Automatización de procesos 
 Reducciones de costes 
 Selección de productos bancarios 
 Subcontrataciones 
 Producción propia o adquisición de productos intermedios 
 
FINANZAS OPERATIVAS: Balance 
 
 Necesidades de Tesorería 
 Aplicación en Clientes 
 Aplicación en Stocks 
 Financiación con Proveedores 
 Financiación con Bancos 
 
3.8.8. RESULTADOS DE EXPLOTACIÓN 
 
Volumen de ventas 
Precio neto de venta 
Costes de producción: 
Precio de compra 
Calidad del producto 
Coste materias primas, mano de obra directa,.. 
Subproductos y/o mermas 
Gastos generales 
 
INVERSIÓN / PRÉSTAMO: 
 
TIR ≥ mercado: Rentabilidad esperada ≥ Rentabilidad mínima… Aceptar proyecto 








TIR ˃ mercado: Costo fin. esperado ˃ Costo fin. máximo… Rechazar proyecto 
TIR ˂ mercado: Costo fin. esperado ˂ Costo fin. máximo… Aceptar proyecto 
        
3.8.9. ANALISIS DE CAMPO: EVALUACIÓN INTERNA DE LA EMPRESA “PT 
CONSTRUCTORA”  
 
Ventajas y Desventajas del proyecto: 
 
Ventajas:  
Tanto el sector como el proyecto cuentan con una buena ubicación.  
Existe una completa disponibilidad de servicios públicos.  
Relativa cercanía a importantes sectores y centros comerciales, culturales, financieros, 
hoteleros y de entretenimiento del norte de Quito.  
Amplia e importante red vial, generalmente en buen estado de conservación. 
Suficiente servicio de transporte público.   
 
Desventajas:  
El terreno cuenta con un solo frente 
Imposibilidad de estacionar sobre las principales vías del sector.  
Gran parte de los inmuebles vecinos a la propiedad analizada son antiguos y se 
encuentran en regular estado de conservación, lo cual no aporta a una imagen positiva 





Los egresos son todos aquellos rubros que se requieren para la ejecución en su totalidad 
del proyecto, los que son: Terreno, Costos Directos y Costos Indirectos.  
 
Supuestos: 
El análisis de egresos asciende a $ 2'471.383,96 según el presupuesto realizado para 
este proyecto.  
 
Los supuestos:  
 El terreno se lo cancelara en el último mes del cronograma inmobiliario, esto es el 
24avo mes. 
 Los costos que demanden la planificación del proyecto durante los primeros cuatro 
meses se los ha dividido en partes iguales para cada mes de dicha etapa.  
 Dentro de los costos indirectos están estipulados lo que son: alquileres, cargos 






Los ingresos son todos aquellos provenientes de las ventas de los diferentes inmuebles 
que forman parte del edificio Torre Orellana. 
 
Supuestos:  
Según el análisis de las ventas, el valor de los ingresos asciende a los $ 3'027.475.00. 
Para esto se consideró los siguientes supuestos:  
Las ventas se consideraron con un precio promedio del metro cuadrado de $ 1.100.  
Se consideran 15 meses plazo a partir del inicio de la obra realizar todas las ventas del 
proyecto.  
Se distribuye el valor de la venta total en partes iguales en los 15 meses presupuestados 
para las ventas.  
Se supone que los créditos hipotecarios serán entregados en un plazo máximo de 60 días 
a partir de la entrega del bien inmueble.  
 
INGRESOS $ 3,027,475.00 
Ventas Totales $ 3,027,475.00 
  
EGRESOS $2,471,383.96 
Terreno  $235,000.00 
Costos Directos  $1,772,822.69 
Costos Indirectos $463,561.27 
UTILIDAD $556,091.04                           18.37% 
Cuadro #60: PT CONSTRUCTORA: Ingresos y egresos 
 
Análisis del valor actual neto (VAN) y de la tasa interna de retorno (TIR): 
 
Considerando el flujo de caja obtenido con los ingresos y egresos del proyecto y la tasa 
de descuento seleccionada, la misma que es del 24% se calcula el valor actual neto 
(VAN) de 170,074,26, lo que nos indica que el proyecto es viable.  
La tasa interna de retorno (TIR) calculada por el proyecto fue del 3.09% mensual que 
equivale a una tasa interna de retorno anual del 44.08%, tasa que comparada con la tasa 
de descuento seleccionada del 24% no indica que el proyecto es rentable para los 
inversionistas 
V.A.N: $ 170,554.16 
T.I.R: 44.08% 
INVERSION REQUERIDA: $2,471,383.96 










CAPITULO IV: ANÁLISIS Y EVALUACIÓN DE RESULTADOS EFECTIVIDAD Y 




En esta fase se muestran los beneficios de la aplicación del Manual de Control Interno, 
aplicados al área contable y financiera, como una herramienta muy valiosa para la 
Gerencia de las empresas constructoras de viviendas de interés social. 
 
La aplicación del Manual de Control Interno, contribuye a la disminución de los riesgos, ya 
sean estos internos o externos, minimizando el impacto que puedan tener los riesgos en 
el logro de los objetivos de la empresa. Otro de los beneficios es que reduce las pérdidas 
y aumenta la rentabilidad, genera  mecanismos  de control  y de verificación, 
proporcionando información confiable y en el momento oportuno, todo ello conlleva a la 
toma de buenas decisiones de parte de la gerencia. 
 
Esquema de Efectividad en las Operaciones Financieras: 
 
 
Cuadro #62: Esquema de efectividad de las operaciones financieras 
 
4.1. MITIGACIÓN DE RIESGOS 
 
Todas las empresas enfrentan incertidumbre, y el desafío que enfrenta la Gerencia es 
determinar que tanta incertidumbre se puede aceptar, mitigar, reducir o compartir, para 
lograr que la empresa avance. La incertidumbre ofrece tanto riesgos como oportunidades, 
el Modelo de Control Interno permite a la Gerencia conseguir sus metas y objetivos, 












La implementación del Modelo de Control Interno logra mitigar los riesgos, reduce 
sorpresas y pérdidas operacionales, en el caso de medianas empresas constructoras de 
viviendas de interés social, los beneficios son: 
 
Reducción de los riesgos en la fuga de efectivo que ingresa a la empresa en concepto  de 
venta de viviendas de contado, reservaciones, incentivos. Se logra mediante el control 
interno implementado, su monitoreo constante, buena comunicación y con el 
establecimiento de un buen ambiente de trabajo. 
Se reduce de manera efectiva los faltantes de materiales en las bodegas de los proyectos, 
lo que al mismo tiempo disminuye los costos de los proyectos. 
Se compra el material necesario, que se necesita para que este no se deteriore por no 
usarse, o quedar fuera de la bodega especialmente en aquellos materiales de fácil 
descomposición. 
Se logra una reducción de faltantes de herramientas en las maquinarias, sustracción  de 
diesel de las mismas y control de la vida útil y estado físico de los equipos de 
construcción. 
Se evitan multas en aspectos legales, mediante el pago de impuestos oportunamente y 
con un mínimo error. 
Se evita la probabilidad de huelgas cuando se tiene un buen control en los pagos de las 
indemnizaciones a los trabajadores. 
Se sabe qué viviendas han sido reservadas y cuales están disponibles para la venta, 
reduciendo  el riesgo de ser reservadas dos veces y quedar mal con el cliente. 
 
4.2. REDUCCIÓN DE COSTOS 
 
Los costos son los puntos clave del análisis de la administración, las empresas siempre 
están buscando  la forma de poder reducirlas, y en los beneficios que el control  interno  
implementado  proporciona es la Reducción de los Costos. La reducción de los costos se 
logra mediante la  aplicación de los controles, especialmente en los costos de los 
proyectos. 
 
Se logra evitando que al final del proyecto sobre materiales por compras innecesarias, por 
no poseer un programa de compras semanales, reportes del avance del proyecto, 
monitoreo del mismo,  cotizaciones de precios más bajos entre los mismos proveedores. 
Por eso es beneficioso no depender de un solo o pocos proveedores de materia prima, en 
caso de aumentos de precios y se de una escasez de los materiales para la construcción. 
 
4.3. MECANISMOS DE CONTROL 
 
Es necesario monitorear los riesgos, la efectividad del plan de tratamiento de los riesgos 
identificados en el mapa de riesgos. Las mediciones del  riesgo y la efectividad del control 




4.3.1. El Comité de Control Interno 
 
El comité será representado por personal de la Gerencia, quienes tendrán las siguientes 
funciones: 
 
 Programar  reuniones con los jefes de cada departamento quienes son 
responsables de monitorear el cumplimiento del plan de control interno y 
mitigación de riesgos. 
 Verificar las variaciones del plan con lo sucedido en el tiempo y ajustar esas 
variaciones mediante un plan de acción. 
 Verificar informes del control por parte de los jefes de cada área. 
 Verificación de metas y objetivos. 
 Análisis y seguimiento de sugerencias de auditoría externa. 
 Analizar los resultados de los controles implementados. 
 Monitoreo de la administración financiera de la empresa. 
 Control de los gastos significativos. 
 Informarse sobre las violaciones a las normas y políticas de la empresa, por parte 
del personal y la misma administración. 
 
Otras de las funciones principales del Comité de control interno es la de tomar las 




Los cuestionarios son otro mecanismo de evaluación del control que contribuye a la 
verificación de los resultados obtenidos y al cumplimiento de las normas y políticas. 
 
Se deben elaborar cuestionarios para las diferentes áreas, para determinar el trabajo de 
control que están desempeñando y la contribución que están aportando al plan de 
mitigación de riesgos. 
 
Formato de Cuestionario: 
 
DESCRIPCION SI NO Cometario 
1 ¿Se preparan listas de existencias?       
2 ¿Son las existencias sometidas a conteo?       
3 
¿Están firmadas  todas  las transferencias  de materiales, 
entradas  y salidas, así como las requisiciones de consumo del 
proyecto?       
4 ¿Se   realizan   conciliaciones   de   costos    por   medio   de   precios acordados?       
5 ¿Es seguro el lugar de almacenaje?       
131 
 
6 ¿Hay restricción de acceso a los materiales?       
7 ¿Existe una adecuada delegación de funciones en la bodega?       
8 ¿Están ordenados los materiales para fácil cont•o y acceso?       
9 ¿El suministro no es problema de existencia?       
10 ¿Con qué frecuencia existen faltantes?       
11 ¿Resultan satisfactorios los registros?       
12 ¿Existen compras en exceso?       




La implementación del control, contribuye a la disminución de costos, lo que lleva a la 
empresa a  una mejor situación financiera. Y para medir la situación financiera es 
necesario evaluar la realidad financiera de la empresa, más allá de lo que es la 
contabilidad y las leyes financieras. 
 
Las razones financieras permiten evaluar la situación actual de la empresa, mostrando los 
puntos fuertes y débiles para adoptar acciones correctivas y afirmar las fortalezas que se 
posee. Los estados financieros son una fotografía del pasado de la empresa que deben 
ser analizados, para la toma de decisiones. 
 
Las razones financieras se dividen en cinco categorías básicas, y éstas son las 
siguientes: 
 
4.4.1. Razones de Liquidez 
 
 Razón Circulante 
 Razón Prueba del Ácido 
 
4.4.2. Razones de Actividad 
 
 Rotación de Inventarios 
 Periodo Promedio de Cobranza 
 Período Promedio de Pago 
 
4.4.3. Razones de Deuda 
 
 Razón de deuda  = Pasivos Totales/Activos Totales 






4.4.4. Razones de Rentabilidad 
 
 Margen de Utilidad Bruta 
 Margen de Utilidad Operativa 
 Margen de Utilidad Neta 
 Rendimiento sobre el Capital 
 
4.5. TOMA DE DECISIONES 
 
Las empresas se fijan metas, objetivos ya sean a corto o largo plazo, de los resultados 
obtenidos se toman decisiones  y estas decisiones deben ser las más atinadas para 
beneficio de la empresa. Una decisión puede afectar las políticas, y controles de la 
empresa que dependen de los resultados obtenidos y del buen desempeño de los 
responsables de las aplicación de las directrices de la empresa. 
 
El control de los resultados es una herramienta que contribuye a una buena toma de 
decisiones para el Comité de Control Interno, quien es el responsable de monitorear el 
buen funcionamiento del plan de mitigación de riesgos. Se determina el porqué de los 
resultados  para tomar medidas  de corrección, que contribuyan al logro de los objetivos 
como parte integral de trabajo en equipo. 
 



































































              
              
Cuadro #64: Formato para Control y Toma de Decisiones 
 
4.6. PLAN DE IMPLEMENTACIÓN DEL MANUAL DE CONTROL  
 
Se ha sometido a evaluación y análisis el Manual de Control Interno, éste ha sido 
diseñado para  mejorar las operaciones contables y financieras de las medianas 
empresas del sector de la construcción de viviendas de interés social. El manual es una 
herramienta de control para la administración, que  contribuirá a la sostenibilidad de la 
empresa  y a ser más rentable, como negocio en marcha. 
 
El manual establece las políticas procedimientos, flujogramas y algunos formatos que 





4.6.1. Objetivos  
 
General 
Proporcionar en forma ágil, oportuna y eficaz, la puesta en marcha y aplicación de los 
criterios  desarrollados en el manual para mitigar los riesgos identificados en el área 
contable y administrativa de las empresas constructoras. 
 
Específicos 
Que los involucrados en el control interno apliquen las políticas y procedimientos del 
manual y así obtener los beneficios del manual. 
Delegar responsabilidades en el desarrollo y aplicación del manual. 
Desarrollar las principales políticas y el procedimiento sobre las cuales el instrumento de 
control interno se hará de conocimiento general de los empleados relacionados con su 
desarrollo. 
 
4.6.2. Equipo Responsable de la Implementación 
 
El equipo responsable será el Comité de Control Interno. Colaboradores del área contable 
bajo el mando  de la Gerencia Financiera. Los ejecutores directos en la práctica serán los 
jefes de cada área y sus empleados como sus colaboradores. 
 
4.6.3. Políticas de Implementación 
   
 Primera presentación formal a la Presidencia, máximas autoridades y mandos 
gerencia y después a los empleados, en la capacitación. 
 Aprobación por  las  autoridades superiores. 
 El Manual deberá de contar con la aprobación documentada por parte de las 
autoridades superiores, no podrá obviarse este paso por ningún motivo ya que el 
aval para constituirse en herramienta de control interno. 
 
4.6.4. Recursos para la Implementación 
 
Recurso Humano: El recurso más importante en el ámbito empresarial es el elemento 
humano, es clave, su compromiso para  obtener los resultados esperados, por lo tanto 
constituirán el complemento de la divulgación y conocimiento en el proceso de 
implementación, involucrando en forma directa, los recursos materiales necesarios para el 
desarrollo de la implementación. 
 
Junto con la logística, es necesario contar con los recursos siguientes: 
 Folder con el logo del manual de control interno 
 Papelería y útiles necesarios. 
 Marcadores para  pizarrón. 
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 Retro proyector. 
 Presentación del manual grabado en CD. 
 Fotocopiadora en buen estado. 
 Ejemplares impresos del manual. 
 Salón adecuado y mobiliario. 
 
Presupuesto: 
Recurso Humano         
Honorarios del Capacitador hrs 16,00  $            25,00  
 $          
400,00  
Recurso Tecnológico         
Computadora de escritorio (I3 o superior) un 1,00 
 $          
550,00  
 $          
550,00  
Implementación del Manual         
Ejemplares impresos (1 por departamento) un 6,00 
 $            
15,00  
 $            
90,00  
In Focus un 1,00 
 $          
550,00  
 $          
550,00  
Útiles de papelería y varios glb 1,00 
 $          
250,00  
 $          
250,00  
TOTAL COSTO DE IMPLEMENTACION        $     1.840,00  
Cuadro #65: Recursos de Implementación: Presupuesto 
 
Divulgación del Manual: 




Mediante el monitoreo se dará seguimiento  a los logros o fallas en el año que se ejecute, 
para dar atención a las fallas. 
 
Cronograma: 
ACTIVIDAD 1ra. SEMANA 2da. SAMANA 3ra. SEMANA 4ta. SEMANA L M M J V L M M J V L M M J V L M M J V 
Presentación del 
Manual                                        
Planear y organizar                                        
Desarrollo del Plan                                        
Divulgación del 
Manual                                        
Evaluación                                        
Seguimiento                                        
Cuadro #66: Recursos de Implementación: Cronograma 
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5.1.1. En relación al Objetivo General 
 
Hablar de un plan estratégico resulta muy difícil, ya que ingresan una cantidad de 
variables internas y externas a una empresa constructora, por lo tanto, al hablar de 
estrategias (que luego se transforman en planes de acción), se debe prever un hecho 
cierto, casi nunca se podrán cumplir los planes que se han trazado. 
Al mismo tiempo, el presente trabajo se topó con una realidad actual, internet está repleto 
de “recetas mágicas” para trazar con certeza un plan estratégico que pueda controlar el 
flujo real de fondos en las empresas constructoras en general y más puntualmente las 
empresas medianas que desarrollan proyectos de interés social. 
Ante esta realidad, el presente trabajo resultó ser una gran recopilación de información 
(véase la bibliografía), sin embargo, a medida que todos los datos y conceptos eran 
armados y concatenados, otra gran realidad comenzaba a emerger: SI ES POSIBLE 
CREAR UN PLAN ESTRATEGICO de control interno de todas las operaciones contable-
financieras, basado en la experiencia constructiva de la planificación, basado en los 
conceptos previos de investigadores alrededor del mundo, basado en los objetivos 
puntuales que cada empresa se traza. 
Finalmente, el plan estratégico se materializa como un “Manual de Operaciones”, en 
donde se enfocan todos los puntos estratégicos que hacen crecer a toda empresa 
constructora, a través del esquema: objetivos – políticas – control interno – procedimiento. 
 
5.1.2. En relación a la Hipótesis 
 
La hipótesis general del presente trabajo habla acerca plantear de una metodología de 
control financiero, que después en el desarrollo del trabajo termina aterrizando en forma 
de manual, es decir, se logra unir una línea teórica base con la práctica que supone el 
tener a la mano un “Manual”, en donde se detalla paso a paso todas las políticas y 
procedimientos necesarios para que el Control Interno se realice. 
 
Además, existen cuatro tipos de indicadores, a través de los cuales se logra compilar, 
analizar y evaluar los datos que son el resultado de la presente investigación: 
 En Relación a los Indicadores de Administración 
 En Relación a los Indicadores de Recursos Humanos 
 En Relación a los Indicadores de Finanzas 
 En Relación a los Indicadores de Procesos y Productos 
 
5.2. En Función de los Hallazgos: Recomendaciones 
 
El presente trabajo encuentra un nexo entre la teoría (que existe demasiada y desde 
muchas fuentes) y la práctica (manual de procedimientos). Gracias a este nexo, se logra 
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pasar de una línea teórica a un planteamiento más práctico. Este planteamiento NO HA 
SIDO probado todavía (en ninguna parte de este trabajo se prueba la “”eficacia” del 
Manual, ni se cuantifica su uso), por lo que en definitiva termina también siendo un 
Manual que “teóricamente” resuelve los procedimientos internos de una empresa 
constructora. 
 
Para analizar esto de mejor manera, se ha elaborado un cuadro en donde se detalla aquel 
nexo entre la propuesta, las hipótesis, las conclusiones y las recomendaciones: 
 




Indicador Conclusiones Recomendaciones 
Objetivos del 
Manual Administración 
Al ser determinados los objetivos 
generales de un Manual de 
Control interno, son al mismo 
tiempo definidas también las 
políticas estratégicas que la 
compañía manejará, esto permite 
mantener control financiero, 
realizar evaluación de procesos y 
monitorear resutados futuros. 
Realizarlo periódicamente como 
parte de un proceso cíclico de 
mejora contínua de la calidad. 
Políticas Administración 
Normas Administración 
Todos los procesos de control 
deben ser enmarcados dentro de 
normativas internas, las cuales 
serán a fururo los puntos de 
partida de los alcances 
administrativos. 
Realizarlo periódicamente como 
parte de un proceso cíclico de 
mejora contínua de la calidad. Alcances Administración 
Procedimientos Procesos y Productos 
Cada elemento que será parte 
futura de los proyecto sy del 
control financiero es definido y 
normalizado. 
Fijarse metas y realizar 
monitoreos contínuos como parte 
de un CULTURA DE LA 
CALIDAD, elemento final de toda 
empresa del ramo de la 
construcción. 
Flujogramas Administración 
Formatos Procesos y Productos 




Indicador Conclusiones Recomendaciones 
Ambiente Interno Recursos Humanos 
Definir políticas y procedimientos 
adecuados para mantener un 
ambiente interno adecuado 
ayuda a la mejora en la 
producción general. 
Las políticas implementadas 
deben ser socialiazas 
periódicamente 
Establecimiento 
de Objetivos Administración 
Las estrategias son trazadas en 
un marco lógico de intervención. 
Las estrategias deben ser 








El porcentaje de riesgo es 
documentado y evaluado. 
Este procedimiento debe ser 
realizado continuamente a 
manera de capacitación, y a cada 
uno de los empleados con la 






El riesgo es medido con fines 





Los procesos para contarrestar 




Se logra mentener un orden y 
una lógica de intervención futura. 
Información y 
Monitoreo Administración 
Este seguimiento se vuelve clave 
para la terminación de todo 
proyecto. 
Deben ser sorpresivas y 
contínuas. 




Indicador Conclusiones Recomendaciones 
Caja Chica Finanzas 
Este sí es un método eficaz para 
lograr reintegros controlados de 
efectivo 
Realizar encuadres financieros 
del flujo de caja, socializando los 
resultados. 
Cheques Emitidos Finanzas El método logra controlar egresos. 
Realizar encuadres financieros 
del flujo de caja, socializando los 
resultados. 




Los procesos son controlados y 
los incentivos responden a una 
metodología. 
Socializar y buscar medios de 
difusión masiva. 
Proveedores 
Locales Recursos Humanos 
Se logra establecer un contacto 
directo con los proveedores 
considerándolos siempre como 
potenciales socios estratégicos. 
Trazar estrategias globales de 
administración. 
Inventarios Administración 
Faltantes y excesos de material 
son documentados de manera 
lógica. 
Realizar encuadres financieros 
del flujo de caja, socializando los 
resultados. 
Compras Administración 
La programación es adecuada y 
se avanza de acuerdo a lo 
establecido. 
Buscar medios digitales para 
organizar la información y el 
movimiento contable. 
Maquinaria Procesos y Productos 
Se realiza un control adecuado 
de toda la maquinaria y de su 
depreciación. 
Buscar medios digitales para 




Las etapas de los proyectos son 
contraladas y administradas 
finacieramente. 
Buscar asesoría legal. 
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Planillas Administración El avance de obra es controlado y manejado documentadamente. 
Realizarla a tiempo y dentro de 
las normas establecidas en el 
Código del Trabajo. 
Pago de 
Impuestos Finanzas 
Las obligaciones fiscales son 
controladas. 
Realizarlo a tiempo y con 
asesoría del Servicio de Rentas 
Interno. 
Indemnizaciones Recursos Humanos 
Valores a pagar por concepto de 
indemnizaciones son procesados 
coherentemente. 
Realizarlo a tiempo y con 
asesoría del Ministerio de 
Relaciones Laborales. 
Contratos Recursos Humanos La organización legal con todo el personal es programado. 
Realizarla a tiempo y dentro de 
las normas establecidas en el 
Código del Trabajo. 




Indicador Conclusiones Recomendaciones 
Cuadro de 
Valores Finanzas 
Es la base de la medición de los 
costos para poder contraer una 
deuda por lo que se constituye en 
una herramienta irremplazable. 
Realizarlo periódicamente como 
parte de un proceso cíclico de 
mejora contínua de la calidad. 
Control de Costos Finanzas 
Al monitorear los costos se 
establecen variaciones al 
presupuesto original contra el 
costo real. 
Realizarlo periódicamente como 
parte de un proceso cíclico de 
mejora contínua de la calidad. 




Ayuda a determinar los abonos a 
préstamos adquiridos y como 
determinar la demanda en el 
mercado 
Socializar los resultados. 
Utilidad o Pérdida Finanzas permite la comparación de los costos con los ingresos 
Realizar encuadres financieros 
del flujo de caja, socializando los 
resultados. 









La implementación del Modelo de 
Control Interno logra mitigar los 
riesgos, reduce sorpresas y 
pérdidas operacionales 
Este procedimiento debe ser 
realizado continuamente a 
manera de capacitación, y a cada 
uno de los empleados con la 
finalidad que dicha capacitación 
sea cíclica. Reducción de Costos Finanzas 
La reducción de los costos se 






Las mediciones del  riesgo y la 
efectividad del control deben  ser 
monitoreadas para asegurar que 
el plan de control interno no sea 
alterado 
Realizarlo periódicamente como 
parte de un proceso cíclico de 
mejora contínua de la calidad. 
Rentabilidad Finanzas 
La implementación del control, 
contribuye a la disminución de 
costos, lo que lleva a la empresa 
a  una mejor situación financiera. 
La Gerencia finalmente debería 
hacer siempre este proceso 
como un balance general de la 
labor realizada con miras a 
generar una mejora contínua, 





El control de los resultados es 
una herramienta que contribuye a 
una buena toma de decisiones 
para el Comité de Control Interno 
Socializar los resultados. 
































GLOSARIO DE TÉRMINOS 
 
CAPITAL HUMANO.- Se denomina capital humano al valor económico potencial de la 
mayor capacidad productiva de un individuo, o del conjunto de la población activa de un 
país, que es fruto de unos mayores conocimientos adquiridos en la escuela, la universidad 
o por experiencia. 
 
CAPITAL SOCIAL.- El capital social es el valor de los bienes o el dinero que los socios 
aportan a una empresa sin derecho de devolución. De esta manera, el capital social (que 
se registra en una partida contable) otorga a los socios distintos derechos según su 
participación y supone una garantía frente a terceros. 
 
COBERTURA DE SERVICIOS.- La cobertura es un indicador clave de desarrollo. Todos 
los indicadores de cobertura se benefician si los datos sobre la población y el tamaño son 
exactos y actualizados. Es necesario que se evalúe la población atendida, pues puede 
afectar la confiabilidad que pueda tener el valor de cobertura. 
 
CORTO PLAZO.- Periodo convencional generalmente hasta de un año, en el que los 
programas operativos determinan y orientan en forma detallada las decisiones y el manejo 
de los recursos para la realización de acciones concretas. En contabilidad se define así a 
los activos de disponibilidad inmediata como: caja, bancos, clientes y documentos por 
cobrar. Igualmente a los pasivos que se han de liquidar en el lapso de un año, se les 
concibe como obligaciones de corto plazo. 
 
CRONOGRAMA VALORADO El cronograma valorado de obra, toma el presupuesto 
elaborado para una obra y lo complementa explicando los tiempos de ejecución de cada 
proceso. 
 
DEMANDANTE.- (DEMANDA). Cantidad de una mercancía que los consumidores 
desean y pueden comprar a un precio dado en un determinado momento. La demanda, 
como concepto económico, no se equipara simplemente con el deseo o necesidad que 
exista por un bien, sino que requiere además que los consumidores, o demandantes, 
tengan el deseo y la capacidad efectiva de pagar por dicho bien. 
 
DESARROLLO.- En un sentido inmediato expresa simplemente crecimiento económico, 
el aumento de los bienes y servicios que produce una nación, generalmente medido como 
producto bruto o ingreso per cápita. 
 
DESARROLLO SOCIAL.- Se denomina desarrollo social a la circunstancia en donde una 
sociedad adquiere mejores condiciones de vida de forma sustentable. El desarrollo social 
está íntimamente relacionado con el desarrollo económico en la medida en que una mejor 
circunstancia de vida implica necesariamente un mejor acceso a bienes y servicios por 




EJECUTOR.- (EJECUCIÓN). En un sentido general la palabra ejecución se refiere al 
hecho de realizar una acción concreta. Tiene un uso de tipo administrativo o relacionado 
con el derecho, hablándose de la ejecución de una hipoteca, de una deuda o ejecución de 
una sentencia. 
 
ENDEUDAMIENTO.- Se denomina endeudamiento a la capacidad que tiene una persona 
o empresa de deber dinero sin caer en mora. Los bancos manejan, entre otros, este 
concepto a la hora de decidir si se concede o no un préstamo. Al final se trata de un 
porcentaje que relaciona los ingresos de una persona con sus gastos periódicos. 
 
ESTRATEGIA.- Una estrategia es un plan que especifica una serie de pasos o de 
conceptos nucleares que tienen como fin la consecución de un determinado objetivo. Por 
extensión, el término puede emplearse en distintos ámbitos como sinónimo de un proceso 
basado en una serie de premisas que buscan obtener un resultado específico, por lo 
general beneficioso. La estrategia, en cualquier sentido, es una puesta en práctica de la 
inteligencia y el raciocinio. 
 
ESTRATIFICACIÓN.- La estratificación es un método estadístico utilizado para el control, 
análisis y mejora de la calidad consistente en clasificar los datos disponibles por grupos 
con similares características. A cada grupo se le denomina estrato. Los estratos a definir 
lo serán en función de la situación particular de que se trate, pudiendo establecerse 
estratificaciones atendiendo a: Personal, materiales, maquinaria y equipo. Áreas de 
gestión, tiempo, entorno, localización geográfica. 
 
FIDEICOMISO.- El Fideicomiso se manifiesta a través de un contrato o convenio y será 
gracias a que el fideicomitente podrá transferir bienes, valores en efectivo, derechos de 
hoy como de mañana y que resultan ser de su propiedad, a otro individuo, denominado en 
esta relación como fiduciario, que será entonces el encargado de administrar o bien de 
invertir los bienes en cuestión, ya sea para el propio beneficio o el de un tercero, conocido 
como fideicomisario. 
 
FINANZAS.- Es la parte de la economía que se centra en las decisiones de inversión y 
obtención de recursos financieros, es decir, de financiación, por parte tanto de las 
empresas, como de las personas a título individual y del Estado. Por tanto, se refiere a la 
administración de los recursos financieros, incluyendo su obtención y gestión. 
 
HACINAMIENTO.- El término hacinamiento hace referencia a un estado de cosas 
lamentable que se caracteriza por el amontonamiento o acumulación de personas u 
objetos en un mismo lugar, el cual a propósito que no se haya físicamente preparado para 
albergarlos. 
 




LARGO PLAZO.- Período mayor a doce meses, aunque es un término que depende de la 
actividad a la que se refiera. En general, operaciones con vencimiento superior al año. 
 
MITIGACIÓN DEL RIESGO.- Un plan de mitigación, también llamado plan de respuesta al 
riesgo, es un documento que registra el parecido de los eventos riesgosos que sucederán 
en un proyecto y reduce el impacto de dichos eventos si llegaran a suceder. Se 
desarrollan opciones y acciones en un plan de mitigación para mejorar las oportunidades 
del proyecto y también las amenazas a los objetivos del proyecto se reducen por debajo 
de un “umbral aceptable". 
 
MONITOREO.- Es una evaluación continua de una acción en desarrollo. Es un proceso 
interno coordinado por los responsables de la acción. El sistema de monitoreo debe ser 
integrado en el trabajo cotidiano. 
 
OBJETIVOS ESTRATÉGICOS.- Son los fines o metas desarrollados a nivel estratégico 
que una organización pretende alcanzar a largo plazo. Algunas posturas identifican los 
objetivos estratégicos con los objetivos generales. Están basados en la visión, la misión y 
los valores de una organización y condicionan las acciones que se llevarán a cabo. 
 
PLANEACIÓN.- Consiste en fijar el curso concreto de acción que ha de seguirse, 
estableciendo los principios que habrán de orientarlo, la secuencia de operaciones para 
realizarlo, y la determinación de tiempos y números necesarios para su realización. 
 
PLANEACIÓN FINANCIERA.- Busca mantener el equilibrio económico en todos los 
niveles de la empresa, está presente tanto en el área operativa como en la estratégica. La 
estructura operativa se desarrolla en función de su implicación con la estrategia. 
 
PRÉSTAMOS HIPOTECARIOS.- Es el producto que le permite disponer de la cantidad 
necesaria para comprar o rehabilitar una vivienda u otro inmueble. En el caso de los 
hipotecarios, el titular del préstamo pone de garantía (hipoteca) el propio inmueble, que 
pasará a la entidad financiera en caso de impago. Además de esta garantía hipotecaria 
usted ofrece, como en un préstamo personal, su garantía personal. 
 
PROACTIVO.- Refiere a una actitud que puede ser observable en cualquier ser humano y 
que se caracterizará principalmente entre otras cuestiones por el asumir el control de su 
vida de modo activo, es decir, lo estático, lo permanente, para una persona que decide 
como forma de vida adoptar la proactividad. 
 
PROCEDIMIENTO.- Es un término que hace referencia a la acción que consiste en 
proceder, que significa actuar de una forma determinada. El concepto, por otra parte, está 




PROVEEDOR.- Un proveedor puede ser una persona o una empresa que abastece a 
otras empresas con existencias (artículos), los cuales serán transformados para venderlos 
posteriormente o directamente se compran para su venta. 
 
PUNTO DE EQUILIBRIO.- Es un concepto de las finanzas que hace referencia al nivel de 
ventas donde los costos fijos y variables se encuentran cubiertos. Esto supone que la 
empresa, en su punto de equilibrio, tiene un beneficio que es igual a cero (no gana dinero, 
pero tampoco pierde). 
 
RENTABILIDAD.- Es el beneficio (renta) expresado en términos relativos o porcentuales 
respecto a alguna otra magnitud económica como el capital total invertido o los fondos 
propios. Frente a los conceptos de renta o beneficio que se expresan en términos 
absolutos (unidades monetarias), el de rentabilidad se expresa en términos porcentuales. 
RIESGO.- Se define como la combinación de la probabilidad de que se produzca un 
evento y sus consecuencias negativas. Los factores que lo componen son la amenaza y 
la vulnerabilidad. 
 
RUBRO.- Se denomina rubro a una categoría que se utiliza para agrupar dentro de ella a 
objetos o actividades que entre sí poseen determinadas características. El rubro supone 
una asociación a cierto grupo por pertenencia a partir de uno o más atributos que un 
objeto o una actividad realizada que se asemejan a otros objetos y otras actividades 
realizadas, que permiten entonces “agrupar” o etiquetar dichos objetos o actividades 
dentro de un rubro específico. 
 
SENSIBILIDAD.- El análisis de sensibilidad es un término financiero, muy utilizado en las 
empresas para tomar decisiones de inversión, que consiste en calcular los nuevos flujos 
de caja y el VAN (en un proyecto, en un negocio, etc.). 
 
VALORACIÓN DEL RIESGO.- Clasificación del riesgo a efectos financieros o de seguro 
que suele designarse con las letras A, B, C, D y E, y variantes dentro de cada una de 
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D E N O M I N A C I O N    
VARIACIONES 
PORCENTUALES 
DIC 11 NOV 12 DIC 12 MENSUAL ANUAL 
Aceites, lubricantes, hidra. y afines 349,50 355,04 355,04 0,00 1,59 
Acero en barras 313,24 313,24 313,24 0,00 0,00 
Acero estructural para puentes 412,88 399,69 397,22 -0,62 -3,79 
Acetileno 323,44 323,44 323,44 0,00 0,00 
Aditivos para hormigones asfálticos    3/ 274,83 246,95 246,14 -0,33 -10,44 
Alambres y cables para Inst. eléctricas 232,52 226,08 226,08 0,00 -2,77 
Alambres y cables para Inst. telefónicas      
Exteriores    (I)   2/ 194,71 189,25 187,05 -1,16 -3,93 
Interiores 284,49 276,96 276,96 0,00 -2,65 
Alambres de metal 322,25 318,87 318,87 0,00 -1,05 
Alcantarillas de láminas de metal y Acc. 174,58 174,58 174,58 0,00 0,00 
Artículos de soldadura 254,64 254,64 254,64 0,00 0,00 
Ascensores 114,40 115,31 115,31 0,00 0,80 
Azulejos y cerámicos vitrificados 166,35 172,61 172,61 0,00 3,76 
Baldosas de vinil (I)  5/ 109,73 111,18 111,18 0,00 1,32 
Betún petróleo (Asfalto) (O) 746,20 746,20 746,20 0,00 0,00 
Bombas de agua 131,41 134,04 128,89 -3,84 -1,92 
Cables de metal fu = 16500 Kg/cm2  
sección variable (alambre D7 mm) 276,81 276,81 276,81 0,00 0,00 
Calderas 164,68 170,45 170,45 0,00 3,50 
Cal química 210,54 210,54 210,54 0,00 0,00 
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Carpín. de hierro (puertas enrollables) 236,55 239,13 239,13 0,00 1,09 
Cementina 165,21 165,21 165,21 0,00 0,00 
Cemento Portland 154,30 158,23 158,23 0,00 2,55 
Sacos 152,76 156,42 156,42 0,00 2,40 
Granel 162,28 167,77 167,77 0,00 3,38 
Tipo II      
Granel E1 127,58 127,58 127,58 0,00 0,00 
Centrales Telefónicas 70,83 69,93 69,76 -0,24 -1,51 
Cerraduras y similares 330,04 334,45 334,45 0,00 1,34 
Combustibles      (O) 144,97 144,97 144,97 0,00 0,00 
Combustibles (Mezcla 5% gasolina 
extra ; 95% diésel)  (O) 137,34 137,34 137,34 0,00 0,00 
Ductos de planchas galvanizadas 266,66 313,83 313,83 0,00 17,69 
Emulsiones Asfálticas    (1/) 205,63 213,55 213,55 0,00 3,85 
Equipo de aire acondicionado 124,13 120,12 122,09 1,64 -1,64 
Equipo de circuito cerrado de televisión 107,15 107,93 107,93 0,00 0,73 
Equipo para detección de incendios 106,78 105,43 106,78 1,28 0,00 
Equipo para lavado y secado de ropa 89,67 97,16 97,33 0,17 8,54 
Equipo para Tratamiento de aguas 
residuales 132,05 133,38 133,50 0,09 1,10 
Equipo y maquinaria de Construc. vial 129,97 134,20 135,31 0,83 4,11 
Equipo y maquinaria para aseo de 
áreas y vías públicas 137,05 140,00 140,31 0,22 2,38 
Explosivos y Aditamentos 165,78 170,61 182,86 7,18 10,30 
Grifería y similares 217,62 263,10 263,10 0,00 20,90 
Grupos electrógenos 137,64 138,65 138,65 0,00 0,73 
Hidrantes 163,38 173,05 173,05 0,00 5,92 
Hormigón premezclado 192,78 201,92 202,12 0,10 4,84 
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Instalaciones eléctricas (vivienda) 211,97 221,76 221,76 0,00 4,62 
Instalaciones sanitarias (vivienda) 214,32 241,64 241,64 0,00 12,75 
Interruptores y tomacorrientes (tacos) 92,99 96,82 96,82 0,00 4,12 
Ladrillos arcilla (prensados huecos) 263,86 280,26 282,61 0,84 7,11 
Láminas de acero de espesor mayor a 
10 mm 136,25 139,45 139,97 0,37 2,73 
Láminas y placas asfálticas 256,29 266,81 266,81 0,00 4,10 
Láminas y planchas Galv. Prepintadas 
moldeadas (cubiertas y recubrimientos) 197,23 194,87 194,87 0,00 -1,20 
Lámparas, aparatos y Acc. eléctricos      
Para alumbrado público 120,53 120,53 120,53 0,00 0,00 
Para interiores 124,52 124,52 124,52 0,00 0,00 
Madera aserrada, cepillada y/o 
escuadrada (preparada) 433,12 472,65 472,65 0,00 9,13 
Madera tratada químicamente (postes) 232,59 252,64 252,64 0,00 8,62 
Mallas diversas (tumbados) 279,22 275,92 275,92 0,00 -1,18 
Mallas metálicas (gaviones) 257,84 260,12 260,12 0,00 0,88 
Mallas metálicas para cerramiento 296,98 289,99 289,99 0,00 -2,35 
Medidores y contadores de agua  (I) 122,68 126,83 126,99 0,13 3,51 
Oxígeno 195,13 194,84 194,84 0,00 -0,15 
Parquet 391,89 468,95 468,95 0,00 19,66 
Perfiles de aluminio 163,96 167,22 167,22 0,00 1,99 
Perfiles estructurales de acero 259,76 249,45 249,45 0,00 -3,97 
Piezas de hierro fundido 301,75 301,75 301,75 0,00 0,00 
Piezas sanitarias de metal 114,49 124,96 124,96 0,00 9,14 
Piezas sanitarias porcelana vitrificada 227,26 223,38 223,38 0,00 -1,71 
Inodoros 220,72 213,38 213,38 0,00 -3,33 
Lavamanos 246,49 251,72 251,72 0,00 2,12 
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Urinarios 200,21 200,21 200,21 0,00 0,00 
Pinturas  al  látex 193,11 203,44 203,44 0,00 5,35 
Pinturas anticorrosivas 202,82 207,79 207,79 0,00 2,45 
Placas de piedra (cortada a máquina) 143,43 143,43 143,43 0,00 0,00 
Placas y adoquines de piedra (cortada 
manualmente) 490,28 490,28 490,28 0,00 0,00 
Placas y piezas complementarias de 
fibro cemento 230,02 230,02 230,02 0,00 0,00 
Postes de hormigón armado 289,00 289,86 289,86 0,00 0,30 
Productos aislantes acústicos y 
térmicos de fibra (vidrio, mineral, etc.) y 
Acc. 
130,35 136,28 136,28 0,00 4,55 
Productos diversos de arcilla, gres 
(para recubrimiento y acabados) 265,84 275,99 277,18 0,43 4,27 
Productos de vidrio (mosaicos) 240,74 244,44 244,44 0,00 1,54 
Productos geosintéticos 128,10 128,10 128,10 0,00 0,00 
Productos metálicos estructurales 
electrosoldados 230,39 226,21 226,21 0,00 -1,81 
Productos para juntas y tapajuntas 299,86 313,80 313,80 0,00 4,65 
Productos químicos para hormigón y 
morteros 219,71 226,51 226,51 0,00 3,09 
Repuestos para maquinaria de 
construcción 127,95 130,61 130,61 0,00 2,08 
Revestimiento plástico  
E1/ 174,02 174,02 174,02 0,00 0,00 
Tableros contrachapados 244,46 254,05 254,05 0,00 3,92 
Clase  A 294,68 302,24 302,24 0,00 2,57 
Clase  B 244,49 255,54 255,54 0,00 4,52 
Clase  C 241,27 248,61 248,61 0,00 3,04 
Tableros de control, distribución y Acc. 117,02 117,27 117,27 0,00 0,21 
Tambores metálicos cerrados 166,66 180,00 180,00 0,00 8,00 
Transformadores de distribución 196,11 196,11 196,11 0,00 0,00 
Tubos y Acc.de acero negro y 
galvanizado sin costura para Cond. 
Gases y líquidos 
391,25 479,36 479,36 0,00 22,52 
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Tubos y Acc.de hierro o acero 
galvanizado para instalaciones 
eléctricas 
302,93 397,87 397,87 0,00 31,34 
Tubos y Acc. de hierro o acero (I) 201,33 203,55 203,07 -0,24 0,86 
Tubos y Acc. de cobre para Cond. de 
gases y líquidos 361,35 328,37 328,37 0,00 -9,13 
Tubos y postes de hierro o acero negro 
y galvanizado para cerramiento 356,06 422,59 422,59 0,00 18,69 
Tubos y accesorios de PVC      
Para alcantarillado 146,38 146,38 146,38 0,00 0,00 
Para presión 119,01 115,81 115,81 0,00 -2,69 
Para desagüe 113,82 120,70 120,70 0,00 6,04 
Para instalaciones eléctricas 159,79 159,79 159,79 0,00 0,00 
Tubos de plástico y accesorios de 
PRFV    6/ 103,23 103,23 103,23 0,00 0,00 
Válvulas de bronce   (I) 113,71 118,35 118,35 0,00 4,08 
Válvulas de hierro fundido 168,88 179,02 179,02 0,00 6,00 
Vehículos para transporte liviano 151,51 159,20 159,34 0,09 5,17 
Vidrio plano 177,22 177,22 177,22 0,00 0,00 
Vidrio plano    (I) 120,75 124,62 124,62 0,00 3,20 






















Fuente: Instituto Nacional de Estadística y Censos,  Índices de la Construcción: Materiales 
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Fuente: Instituto Nacional de Estadística y Censos, Serie Histórica 2000 – 2011. 
 
1: Incluye las construcciones Mixtas, aquellas que tienen un área destinada al comercio, a 






Fuente: Instituto Nacional de Estadística y Censos, Serie Histórica 2000 – 2011. 
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Documentos necesarios para solicitar el Bono de la Vivienda 
 
 Formulario de postulación suscrito por el postulante y el vendedor de la vivienda. 
 Copia de las cédulas de ciudadanía y papeleta de votación del postulante, del 
cónyuge, y de las cargas familiares; en caso de menores de 18 años partidas de 
nacimiento o cédulas de ciudadanía. 
 Partida de matrimonio o declaración de unión de hecho; si es que no consta en la 
cédula. 
 Certificación de ingresos del postulante y su cónyuge o conviviente. 
 Certificado de afiliación al IESS. 
 Copia de la cuenta para vivienda, con la certificación del bloqueo. 
 Copia de la promesa de compraventa. 
 Certificado de avalúos y catastros de la municipalidad o registrador de la 
propiedad, que acredite que el postulante y su grupo familiar no sean propietarios 
de ningún inmueble. 
 Declaración juramentada, indicando que el grupo familiar no es propietario de 
ningún inmueble a nivel nacional. 
 Compromiso de crédito suscrito y sellado por entidad que lo otorga. 
 Documento o certificado que demuestre la permanencia de residencia de por lo 
menos 2 años. 




Requisitos para recibir el Bono de la Vivienda para construir en terreno propio 
 
 Ser ecuatoriano mayor de edad, jefe de un núcleo familiar organizado o, personas 
solteras sin cargas familiares de 30 años en adelante. 
 Las familias que no poseen vivienda en ninguna parte del país. 
 Quienes vayan a construir una vivienda en terreno propio cuyo valor de edificación 
no supere los $20.000 y que sumado el valor del terreno sea hasta $ 25.000 USD. 
 Este bono es para viviendas que estén ubicadas dentro del área urbana del 
Cantón. 
 Formulario de postulación suscrito únicamente por el postulante, en el caso de que 
contrate la ejecución de la vivienda el MIDUVI; o suscrito por el constructor cuando 
se contrate a un profesional particular. 
157 
 
 Copia de las cédulas de ciudadanía y papeleta de votación del postulante, del 
cónyuge, y de las cargas familiares; en caso de menores de 18 años partidas de 
nacimiento o cédulas de ciudadanía. 
 Partida de matrimonio o declaración de unión de hecho otorgada por la autoridad; 
si es que no consta en la cédula. 
 Certificado de ingresos del postulante y su cónyuge o conviviente, cuando trabajan 
en relación de dependencia. 
 Certificado de afiliación al IESS. 
 Copia de la cuenta para vivienda, con la certificación del bloqueo. 
 Copia de la escritura inscrita en el Registro de la Propiedad, que demuestre la 
propiedad del terreno y carta de pago de impuesto predial. 
 Copia línea de fábrica o certificación similar emitida por la respectiva 
municipalidad. 
 Declaración Juramentada otorgada ante Notario Público, indicando: Que el grupo 
familiar no es propietario de vivienda a nivel nacional, que residen en la 
jurisdicción donde solicitan el Bono (mínimo 2 años) y el ingreso mensual cuando 
tienen negocio independiente. 
 En caso de postulación conjunta, nombramiento del representante del grupo junto 
con el listado de los postulantes (mínimo 15). 
 Fotografía del terreno donde se construirá la vivienda, y croquis de ubicación con 
alguna referencia. 
 Compromiso de crédito suscrito y sellado por la entidad que lo otorga, de ser 
necesario. 
 Certificado de capacidad especial permanente, si fuere necesario. 





Requisitos para obtener el Bono de la Vivienda para mejoras o remodelaciones 
 
 Formulario de postulación suscrito únicamente por el postulante, en el caso de que 
contrate la ejecución de la vivienda el MIDUVI; o suscrito por el constructor cuando 
se contrate a un profesional particular. 
 Copia de las cédulas de ciudadanía y papeleta de votación del postulante, del 
cónyuge, y de las cargas familiares; en caso de menores de 18 años partidas de 
nacimiento o cédulas de ciudadanía. 
 Partida de matrimonio o declaración de unión de hecho; si es que no consta en la 
cédula. 
 Certificado de ingresos del postulante y su cónyuge o conviviente, cuando trabajan 
en relación de dependencia. 
 Certificado de afiliación al IESS. 
 Copia de la cuenta para vivienda, con la certificación del bloqueo. 
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 Compromiso de crédito suscrito y sellado por la entidad que lo otorga, de ser 
necesario. 
 Copia de la escritura del inmueble, o certificación de la posesión legal del inmueble 
validada por la municipalidad y carta de pago de impuesto predial. 
 Copia línea de fábrica o certificación similar emitida por la respectiva 
municipalidad. 
 En caso de postulación conjunta, nombramiento del representante del grupo junto 
con el listado de los postulantes (mínimo 15). 
 Fotografía del estado actual de la vivienda y croquis de ubicación con alguna 
referencia. 
 Ficha de evaluación de las obras a mejorarse. 
 Declaración Juramentada otorgada ante Notario Público, indicando: Que el grupo 
familiar no es propietario de vivienda a nivel nacional, que residen en la 
jurisdicción donde solicitan el Bono (mínimo 2 años) y el ingreso mensual cuando 
tienen negocio independiente. 
 Certificado de capacidad especial permanente, si fuere necesario. 
 Si tiene otro inmueble (local comercial o terreno agrícola) escritura y carta de pago 
impuesto predial. 
 Recuerda que los datos de la postulación deben ser reales, de lo contrario, se 
anulará el trámite quedando el postulante, Oferente de Vivienda para Construcción 
en Terreno Propio o Promotor Inmobiliario, según sea el caso, impedidos de 
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Artículo de Prensa “2013: ¿Un año bueno para la construcción?” 
 
A pocos días de iniciado el 2013, las expectativas por conocer el futuro de la construcción 
en el Ecuador crecen. 
 
EL PASADO 
En el 2011, el sector inmobiliario contribuyó de una forma importante al desarrollo de la 
economía del país y el 2012 produjo un crecimiento económico del 5.4% del PIB, 
según el Banco Central del Ecuador (BEC). 
De acuerdo con el informe de Cuentas Nacionales Trimestrales del Ecuador No. 75, 
presentado por el Banco Central del Ecuador, la construcción fue el sector que más 
aportó al crecimiento económico  del  país  durante  el  primer  trimestre  del  2011.  Si  
se  relaciona  esto  con  el desempeño del primer trimestre 2010, se registra un 
crecimiento de 17.5%. 
“De acuerdo a registros de los principales gobiernos municipales del país, en el primer 
trimestre de 2011 la actividad de la construcción de edificaciones residenciales reportó 
un  aumento  de  9.2%,  y  la no  residencial disminuyó  en  ‐1.4%;  en  términos  totales 
(residencial y no residencial) la construcción aumentó en 4.1%, con relación al cuarto 
trimestre de 2010”. 
Este incremento se dio gracias a la inversión de empresas inmobiliarias privadas y a 
proyectos de infraestructura civil realizados por el Estado. 
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Por otro lado, el 2012 fue un período que no se quedó atrás. Para ese año, el Banco 
Central del Ecuador (BCE) registró una proyección de crecimiento económico del 5.4%. 
Según el diario El Telégrafo, los factores que intervinieron fueron: la estabilidad del precio 
del petróleo y el gran movimiento del sector inmobiliario. Entre abril y junio del 2012 el 
PIB se expandió 1.2% frente al trimestre anterior, que aumentó 1,0%. 
La construcción es un área que ha venido experimentando un gran progreso desde el año 
2007 al 2012. El segundo trimestre del 2012 esta área registró un repunte del 3,4% y 
aportó de forma importante en el crecimiento del PIB. 
 
EL PRESENTE 
Para el 2013 la situación no parece variar mucho. El BEC prevé que el PIB 
incrementará un 0,4%  en  el  sector  inmobiliario.  En  este  sentido, el  diario  El  
Telégrafo  señaló  que  la inversión registrada en infraestructura pública establecida 
para el  2012 continuará para el 2013. 
El 2013 no parece un año muy prometedor para la inversión estatal. Walter Spurrier, 
director de la publicación económica “Análisis Semanal”, mencionó que “las reducidas 
expectativas de crecimiento significan que el Gobierno ya no podrá seguir incrementando 
la inversión pública, que ha sido hasta ahora el motor de la economía”. 
Este autor comentó que si bien la construcción alcanzó valores de 23,4% el primer 
trimestre del 2012. Este valor bajó a un 5,8% el cuarto trimestre. Para el 2013 se 
espera que se mantenga en 5,6%. 
Aunque el panorama luzca diferente a lo que se esperaba, las empresas constructoras y 
financieras del país están incrementando sus créditos y apoyo hacia el área de la 
construcción y vivienda en el 2013. 
 
COMPORTAMIENTO DE LOS BONOS 
El Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI) incrementará sus bonos de 
vivienda. José Brito, coordinador zonal 6 del MIDUVI, afirmó que el bono que entrega el 
Ministerio va a tener un incremento de 1000 dólares para los bonos de vivienda rural, 
mientras  que  el  bono  de  vivienda  urbana  tiene  un  aumento  de  10.000  dólares, 
pasando: 
De 5.000 a 6.000 dólares para vivienda rural. 
De 20.000 a 30.000 dólares en viviendas urbanas. 
 
PRÉSTAMOS 
Por otro lado, el Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (BIESS) ofrece 
préstamos hipotecarios a las personas para que puedan comprar una vivienda, 
construirla o remodelarla. De la misma manera, el beneficiario puede comprar un terreno, 
oficinas o sustituir una hipoteca. 
Vivienda terminada o construcción menor o igual a USD 125.000 – financiamiento 100% 
hasta USD 100.000; 
Vivienda terminada o construcción superior a USD 125.000 – financiamiento del 80% (la 
diferencia la cubre el solicitante). 
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El Banco Ecuatoriano de la Vivienda también otorga créditos al constructor. Estos créditos 
pueden ser entregados a personas naturales y a empresas. El objetivo de estos 
préstamos es: 
"Financiar a constructores privados, cooperativas de vivienda y organizaciones de 
carácter social, legalmente constituidas, destinadas para la construcción de un proyecto 
habitacional nuevo o en curso que comprenda: terreno, obras de infraestructura y/o de 
viviendas de interés social y medio”. 
Financiamiento 80% del costo total del proyecto ‐ incluidos aportes del MIDUVI en bonos 
de vivienda urbana y rural. 
 
NUEVOS SISTEMAS CONSTRUCTIVOS 
En el sector privado se puede observar un panorama similar. Mutualista Pichincha ofrece 
un sistema de construcción llamado “Casa Lista”. Se trata de un sistema prefabricado 
modular de construcción que se está realizando en el Ecuador, el cual permite la 
construcción de una casa a bajos costos. 
Casas desde 4.200 a 26.800 dólares – depende del modelo, ubicación, acabado, tamaño 
y cubierta. 
En conclusión, los últimos años han traido buenos resultados a la industria inmobiliaria 
del Ecuador. Para el 2013 se espera que esta buena racha continúe y el sector de la 
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ENTREVISTA AL ING. DANILO BEDOYA 
 
El ingeniero Danilo tiene experiencia en construir con hormigón armado, en acabados no 
tiene mucha experiencia, pero si en lo que es cuestiones de acero de refuerzo. 
Su obra más representativa ha sido un Galpón de estructura metálica que se construyó en 
Otavalo. Tiene 14 pórticos para cubrir una distancia de 30 metros de luz. Este lugar es 
usando para el almacenamiento de materia prima  
El arquitecto considera que lo más importante en este ámbito es manejar el personal con 
justicia debido a que  si no hay justicia pueden existir problemas que perjudiquen a nivel 
económico provocando que se genere bajo desempeño en las actividades laborales. 
Además el arquitecto aconseja que es mejor trabajar con los maestros mayores debido a 
que se puede depositar confianza en ellos convirtiéndolos en líderes. Por lo general el 
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maestro mayor, es decir el líder tiene bajo su mando a amigos, familiares, vecinos, ya que 
de este modo se cree que se van a relacionar mejor dentro de sus actividades  debido al 
mismo nivel social en el que se encuentran. Además es fundamental dentro del trabajo el 
respeto que deben tener los arquitectos o ingenieros hacia sus empleados para que se 
desenvuelvan bien las actividades 
Para el manejo de la parte financiera es necesario tener una coordinación con la oficina 
en cuanto a lo de contabilidad, ya que de este modo pueden pagar al personal. Y a la vez 
debe estar coordinado con las normas que en la obra deben estar en vigencia y en regla. 
En el lugar de la obra, el constructor debe tener todo el material necesario en obra, 
porque si en algún momento los trabajadores no tienen el material se quedan sin hacer 
nada provocando una gran pérdida de dinero. Por lo que es importante que la persona 
encargada de la obra este coordinando todos los materiales que se necesiten para que no 
se den estos casos. Una vez que se tenga el material se le comunica al maestro mayor 
para que coordine con su cuadrilla como se va a realizar la forma de pago ya que hay 2 
maneras de pago por semana y por obra. 
En el control de obra es importante tener un cronograma de obra ya que si no se tiene un 
cronograma es difícil realizar el control. De esta manera uno tiene la planificación de lo 
que va a hacer y va a poder verificar con los tiempos especulados. Además es 
indispensable tener los contratos con los contratistas para verificar si todo esta en orden, 
también es importante que el constructor tenga catálogos en obra para verificar que las 
instalaciones se hagan de acuerdo a normas técnicas, también debe haber una 
coordinación con la fiscalización para que no haya novedades y es indispensable que 
haya el libro de obra actualizado incluso es bueno registrar si hay buen tiempo o mal 
tiempo ya que si hay mal tiempo no se puede avanzar. 
Hay que tomar en cuenta el aspecto de los materiales y los proveedores que se tienen, 
además se tiene que tener un crédito porque comúnmente el dinero no se tiene en 
efectivo, por eso siempre hay que tener un plan b económicamente hablando para poder 
pagar a los proveedores, incluso es fundamental la honestidad en el momento de pagar a 
los proveedores porque en muchos casos no les pagan lo que deberían provocando la 




ENTREVISTA AL ING. LUIS SORIA 
 
El ingeniero ha trabajado alrededor de 10 años en Ambato. Ha realizado varios proyectos 
como: residencias, galpones, edificios y entre otras actividades. 
Su obra más representativa ha sido un patio de exhibiciones y talleres de la marca Toyota 
en donde se pudo construir un subsuelo con una luz de 16 metros, dos torres de edificios 
de 8 pisos cada una y un edificio de oficina de 7 pisos.  
En cada obra hay un residente y cada residente tiene su cargo de tomar las listas diarias 
de las personas que asisten  a la vez se controla su rendimiento durante todo el día por 
parte de los residentes y el ingeniero como superintendente de obra les controla a los 
residentes y semanalmente tiene que pasar un informe de todos los avances. 
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El Ingeniero menciona que para la parte financiera se debe empezar por definir bien el 
anteproyecto luego se finiquitara el proyecto y una vez que se tiene eso hay que hacer un 
correcto presupuesto con medidas y costos  bastantes ajustadas a la realidad para reducir 
los imprevistos en obra. 
En la obra hay que analizar si hay imprevistos, como estudios de suelo, cambios que el 
cliente pide, etc. Todos estos cambios se lo deben registrar para tener la constancia del 
pedido. 
Para el control de obra se debe tener una planificación y dentro de ella una programación 
de obra (Microsoft Project) a través de esto se traza una ruta crítica en base a los 
informes semanales de los residentes sobre tiempos y costos previa verificación, y se 
controla el avance de la obra para dar soluciones a los posibles problemas y cumplir con 
todos los plazos establecidos. 
Principalmente una buena recomendación sería un buen presupuesto, planificación, 
cronograma de trabajo, plantear las reglas claras del contrato con el cliente y el manejo de 
los flujos financieros por partes de ambos para evitar retrasos, inventario de materiales, 
control de ingreso de personal, definición clara de financiamiento. 
 
ANEXO 14: 
ENTREVISTA AL ARQ. LEONARDO SERRANO 
 
El arquitecto Leonardo Serrano tiene experiencia en el campo de la construcción desde 
1974. Desde este tiempo ha realizado varias obras importantes ya sean de gran tamaño 
como conjuntos habitacionales de más de 100 casas, grandes fiscalizaciones de 
urbanizaciones de más de 150 hectáreas y edificios de gran tamaño. 
En el desarrollo de sus obras este arquitecto acostumbra a controlar sus obreros 
separándolos por las especializaciones de los obreros.  
Leonardo nos cuenta que para el manejo financiero de las obras es necesario tener un 
claro sentido de ética ya que la plata que se maneja no siempre es de nosotros mismos, si 
se cuenta con un contador se debe revisar que las cuentas estén siendo favorables y 
vayan de acuerdo al cronograma.  
Para el control de la obra, se debe revisar que las actividades se estén realizando de 
acuerdo al cronograma previsto para no tener contratiempos.  
Las recomendaciones que este arquitecto nos da es que mientras el dinero esté bien 
administrado no va a haber problemas a futuro. No hay que mezclar las cuentas 




ENTREVISTA AL ARQ. RUBÉN VILLACIS 
 
El arquitecto Rubén Villacis ha trabajado desde el año de 1985 en instalaciones de 
cerámica en hospitales como el hospital Vaca Ortiz y otras clínicas de mejor tamaño. 
Desde el 1987 comenzó con proyectos de construcción propios, desde aquí construyo 
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edificios, casas de lujo en El Condado, La Primavera, Conocoto y en Jardines del Este 
Cumbaya, también trabajo en obras publicas de reconstrucción de clínicas como las del 
Hospital Militar de Quito, acondicionamiento urbano de canchas y parques en Imbabura. 
Al momento continúa trabajando en proyectos propios, así como regeneración urbana de 
algunos parques del sur y algunos conjuntos residenciales en calderón  
Según el su obra más representativa está, según él define entre dos casas una dentro de 
los Jardines del Este Cumbaya, residencia Mena la cual participo como diseñador y ayudo 
en su construcción y la residencia Abedrabo en la que fue tanto diseñador como 
constructor.  
Su proceso para el control de la gente, esto lo realiza de acuerdo al cronograma valorado 
de la construcción, el proceso que da para los pagos se da de acuerdo a avance de obra, 
este se hace por medio de una división de días por avance de rubro que se está 
haciendo. En caso de no cumplirse se indica al maestro la lentitud del trabajo y de ser 
necesario se aumenta personal o se retiene la paga hasta verse cumplido el rubro. 
Para esto se debe tener una buena comunicación en el sentido de que no se detenga el 
trabajo por falta de material ya que esto no es culpa del maestro y no es justo culparlo por 
fallas ajenas. 
Recomendaciones: 
Una correcta planificación, se aprecia en el cumplimiento de la mano de obra  de los 
materiales, del equipo a utilizarse y del transporte en tiempos planificados. 
La ganancia o la utilidad se calculan en la eficiencia y eficacia de una correcta 
planificación. 
El trato con los proveedores se tiene que vigilar que tenga unos buenos precios, 
existencia del material y que llegue en el tiempo acordado. 
Todo la planificación y ganancia debe de estar siempre bajo el control de la persona 
encargada de la obra, esto tiene que ser un control permanente.  
Hacer caso a las alarmas cuando no se cumple los tiempos o los materiales cuando se 


















José Luis Sánchez Pazmiño nace en la ciudad de Quito el 22 de Diciembre de 1970. 
Hasta terminar la escuela secundaria lo hace en un colegio católico de la capital. En el 
año 1989 ingresa a estudiar en la Facultad de Arquitectura y Urbanismo, graduándose en 
1997 como Arquitecto. En el 2009 ingresa finalmente a estudiar en la Maestría: “Gerencia 
de la Construcción”, como parte de la tercera promoción que llevó adelante la Facultad de 
Ingeniería, Ciencias Físicas y Matemáticas de la Universidad Central del Ecuador. 
 
José Luis Sánchez comienza a trabajar en el campo del diseño arquitectónico desde el 
mismo año que ingresa a la Universidad, característica que lo acompaña hasta la 
actualidad. Como consultor privado ha desarrollado proyectos de rehabilitación 
patrimonial entre los que se destacan: diseño del primer anteproyecto del Teatro Sucre, 
diseño del Teatro Capitol, diseño del Museo de la Ciudad, diseño del Museo Metropolitano 
Manuela Saenz, diseño de la Villa Lasso y Casa de Protocolos para la Asamblea 
Nacional, diseño del Museo Interactivo de Ciencias, rediseño del Parque Julio Andrade, 
rediseño de la Plaza “El Quinde”, rehabilitación integral de los inmuebles intervenidos en 
el sector La Ronda. Dentro del ámbito inmobiliario ha diseñado los edificios Viena, Caoni, 
Bonanza, San Marcos, Tonsupa IV, Azurra, Barreto y Azakusa. 
 
A partir del año 2009, José Luis Sánchez decide incursionar en la industria de la 
construcción, actividad que lo ha llevado a construir proyectos públicos y privados. Ha 
construido casas individuales, ampliaciones, agencias bancarias, restaurantes, almacenes 
y hasta el coliseo para un colegio de la capital. 
 
El arquitecto José Luis Sánchez también se ha desarrollado en el campo de la docencia 
universitaria, desde el año 2000 hasta la presente fecha. Ha sido profesor en la 
Universidad Católica (2 semestres), UDLA (2 semestres), UIDE (2 semestres), UTE (2 
semestres), UISEK (desde el 2000 hasta el 2013) y en la Universidad Central del Ecuador 
(desde el 2001 hasta el 2007 y desde el 2013 hasta la actualidad). Ha sido responsable 
de llevar adelante las materias de Diseño Arquitectónico III, Proyecto Técnico I y II, 
Construcciones III y IV, Dibujo Arquitectónico I y II, Geometría Descriptiva I y II, AutoCAD 
I, II, III y IV, Teoría de la Arquitectura I, II y III, Crítica de la Arquitectura y Técnicas de 
Presentación Digitales. En la Universidad Internacional SEK durante dos años fue 
Coordinador General Académico, Presidente de la Comisión de Acreditación y 
Responsable General de Trabajos de Fin de Carrera. 
 
 
